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1 Innledning 
 
1.1 Tema og problemstilling 
Tema for avhandlingen er rammene for selgers opplysningsplikt ved salg av fast eiendom 
etter avhendingsloven
1
 § 3-7.  
 
Avhl. § 3-7 pålegger selger en plikt til å sørge for at kjøper får visse opplysninger om eien-
dommen. Dersom slike opplysninger ikke gis skal eiendommen regnes for å ha en mangel.
2
 
 
Hovedproblemstillingen er å redegjøre for når unnlatte opplysninger om eiendommen konsti-
tuerer en mangel etter denne bestemmelsen.  
 
Avhandlingen vil utforske hvilke forhold selger bærer risikoen for etter denne paragrafen 
gjennom å drøfte de enkelte elementene i mangelsvurderingen. Dette innebærer at oppgaven 
først og fremst fokuserer på vilkårene for selgers mangelsansvar, snarere enn rettsvirkningene 
av eventuelle mislighold. 
 
Samtidig vil fremstillingen underveis inneholde et komparativt element gjennom sammenlik-
ninger og paralleller til den beslektede bestemmelsen i avtaleloven
3
 § 33 og den ulovfestede 
lojalitetsplikten i kontraktsforhold. 
 
Temaet er hyppig oppe for domstolene og har stor praktisk betydning. Tvistene som kommer 
opp for domstolene gjelder ofte store verdier for de involverte parter. Samtidig er en betydelig 
andel av både offentlig og privat økonomi investert i fast eiendom. Regelverket på dette om-
rådet er derfor viktig i praksis. 
 
I tillegg medfører økende omsetning, boligmangel og stigende eiendomspriser at opplys-
ningsplikten ved kjøp og salg av fast eiendom er av stadig økende aktualitet og betydning for 
det praktiske liv. 
 
                                                 
1
  Lov om avhending av fast eigedom av 3. juli 1992 nr. 93 
2
  Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 89 
3
  Lov om avslutning av avtaler, om fuldmagt og om ugyldige viljeserklæringer av 31. mai 1918 nr. 4 
2 
 
1.2 Rettskildebildet 
Avhandlingen baseres på alminnelig juridisk metode. Argumentasjonen vil ta utgangspunkt i 
de ordinære rettskildene og prinsippene for deres relevans, slutning og vekt. 
 
Avhendingsloven utgjør et viktig utgangspunkt for fremstillingen. Loven regulerer salg, bytte 
og gaveoverføring av fast eiendom.
4
 
 
Regelen i § 3-7 var ny med avhendingsloven av 1992. Bestemmelsen kodifiserer imidlertid 
langt på vei et allerede generelt kontraktsrettslig prinsipp. Eldre rettspraksis vil derfor fortsatt 
være relevant ved tolkningen av paragrafens innhold.
5
  
 
Bestemmelsen svarer langt på vei til liknende regler i kjøpsloven § 19, 1. ledd, håndverkertje-
nesteloven § 19 og bustadstoppføringslova § 26, m.fl. 
 
Måten disse bestemmelsene er tolket på kan også være relevant for tolkningen av § 3-7. Det 
var nemlig lovgivers intensjon at avhendingsloven skulle oppbygges etter samme mønster 
som kjøpsloven.
6
 Disse lovene har derfor likhetstrekk med hverandre. Det er imidlertid enkel-
te forskjeller som jeg vil komme tilbake til. 
 
Som ellers i kontraktsretten vil Høyesterettspraksis ha avgjørende betydning for tolkningen. 
Ordlyden oppstiller kriterier som dels beror på skjønnsmessige vurderinger, hvor verken lov-
teksten eller forarbeidene gir klare retningslinjer. Bestemmelsens innhold er derfor delvis ut-
viklet gjennom rettspraksis, og særlig Høyesteretts tolkningsuttalelser. 
 
I tillegg finnes det et stort utvalg av underrettspraksis. Imidlertid har disse avgjørelsene ikke 
samme presedensvirkning når de avgjør tolkningsspørsmål som uttalelser fra Høyesterett. 
Dermed har de som utgangspunkt også noe lavere rettskildemessig verdi.
7
 
 
Avgjørelsene kan likevel være interessante som illustrerende eksempler på praktiske problem-
stillinger, innfallsvinkler og mulige løsninger. I tillegg kan de belyse faktiske problemstilling-
er som ikke har kommet opp for Høyesterett, men som bare er tatt stilling til i underrettsprak-
sis. 
 
                                                 
4
  jf. avhl. § 1-1. 
5
  Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 88 
6
  Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 19 
7
  Jf. Eckhoff/Helgesen (2001) 
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Den rettskildemessige verdien vil forøvrig avhenge av i hvilken grad de øvrige rettskildefak-
torene gir veileding. Særlig dersom vi befinner oss på et område hvor rettskildebildet for øvrig 
ikke gir svar vil underrettspraksis kunne få avgjørende betydning.  
 
Også bestemmelsens forarbeider vil utgjøre en relevant rettskildefaktor. Av særlig betydning 
er Ot.prp.nr.66 (1990-1991) s. 88-90. I proposisjonen omtales bestemmelsen i utgangspunktet 
som § 3-8. Dette ble imidlertid endret i ettertid til § 3-7 etter Innstilling fra Justiskomiteen om 
Lov om avhendelse av fast eigedom - Innst. O. nr. 71 (1991-1992). Også «NOU 1979:48 
Rådsegn 12 - Avhending av fast eigedom» vil være av interesse for tolkningen. 
 
Til slutt kan praksis fra ulike nemnder som eksempelvis Eiendomsmeglingsnemda og Finans-
klagenemda spille en rolle som tolkningsmomenter. Nemndspraksis kan fungere som illustre-
rende eksempler på problemstillinger som dukker opp i det praktiske liv. Som utgangspunkt 
har imidlertid uttalelser herfra relativt beskjeden rettskildemessig vekt. 
 
1.3 Avgrensinger 
Etter oppgavens ordlyd er det først og fremst vilkårene for selgers mangelsansvar etter be-
stemmelsen som skal behandles.  
 
Imidlertid faller rettsvirkningene av en eventuell mangel i hovedsak utenfor. Oppgavens for-
mat gir ikke rom for en tilfredsstillende fremstilling av de ulike sanksjoner ved kontrakts-
brudd. Avhendingslovens regler om mulige mangelsbeføyelser vil derfor ikke bli utførlig be-
handlet. 
 
Lovens reklamasjonsregler og øvrige mangelsbestemmelser vil heller ikke behandles særskilt. 
Det bør imidlertid nevnes at forhold som rammes av § 3-7 samtidig kan utgjøre en mangel 
etter andre bestemmelser i loven som for eksempel §§ 3-1 eller 3-9. Opplysningsplikten er i så 
måte bare ett av flere mulige mangelsgrunnlag som hjemles i avhendingsloven. 
 
I utgangspunktet er det kun reglene om opplysningsplikt ved salg av fast eiendom som skal 
behandles. Legaldefinisjonen av begrepet fast eiendom finnes i § 1-1, 1. ledd annet punktum; 
«Som fast eigedom vert rekna grunn og bygningar, og elles andre innretninger som er varig 
forbundne med grunnen». 
 
Avhandlingen drøfter både tilfeller hvor salget er skjedd i næringsvirksomhet og til en forbru-
ker. Loven er i utgangspunktet deklaratorisk, men enkelte bestemmelser kan likevel ikke fra-
4 
 
vikes i forbrukerforhold. § 3-7 er en av disse.
8
 Ved forbrukerkjøp kan bestemmelsen altså 
ikke fravikes ved avtale til ugunst for kjøper.  
 
1.4 Den videre fremstilling 
I fremstillingens kapittel 2 presenteres opplysningspliktens innhold og dens plassering i norsk 
kontraktsrett. Det redegjøres her kort for blant annet de legislative hensyn som begrunner re-
gelen i § 3-7. 
 
Samtidig vil temaet plasseres i en bredere sammenheng for å illustrere hvor i det kontrakts-
rettslige landskapet vi befinner oss. Her vil det blant annet trekkes paralleller til avtaleloven § 
33 og den ulovfestede lojalitetsplikten. 
 
I kapittel 3 vil det foretas mer dyptgående drøftelser og analyser av hvert enkelt element i 
mangelsvurderingen. Herunder drøftes innvirkningskriteriet, forventningselementet, kunn-
skapskravet og hva som ligger i begrepet «omstende».  
 
Fremstillingen går i kapittel 4 særlig inn på et knippe praktiske typetilfeller og spør i hvilken 
utstrekning disse omfattes av bestemmelsen. 
 
I kapittel 5 redegjøres det for konkrete momenter som særlig vektlegges ved mangelsvurde-
ringen. Her drøftes blant annet betydningen av partenes stilling, eiendommens alder og for-
holdets økonomiske konsekvenser for kjøper. 
 
Til slutt vil det tas opp noen avsluttende problemstillinger og bemerkninger i kapittel 6. 
 
                                                 
8
  Jf. Avhl. § 1-2 annet ledd, andre punktum jf. tredje ledd 
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2 Opplysningspliktens innhold og plassering 
 
2.1 Generelt 
Som et alminnelig kontraktsrettslig prinsipp foreligger misligholdt opplysningsplikt når real-
debitor tilbakeholder opplysninger om vesentlige forhold som medkontrahenten har grunn til 
å regne med å få, og som kan antas å ha innvirket på avtalen. I så tilfelle skal ytelsen samsvare 
med hva kreditor på bakgrunn av realdebitors taushet kan forvente.
9
 
 
Ved kjøp og salg av fast eiendom er tilsvarende prinsipp positivrettslig forankret i avhending-
sloven § 3-7. Bestemmelsen har følgende ordlyd: 
 
“§ 3-7. Manglande opplysning om eigedomen 
Eigedomen har mangel dersom kjøparen ikkje har fått opplysning om omstende ved ei-
gedomen som seljaren kjente eller måtte kjenne til, og som kjøparen hadde grunn til å 
rekne med å få. Dette gjeld likevel berre dersom ein kan gå ut i frå at det har verka inn 
på avtala at opplysning ikkje vart gitt.” 
 
Paragrafen får anvendelse selv om eiendommen er solgt «som den er» eller med liknende for-
behold.
10
 Et «som den er»-forbehold er en generell ansvarsfraskrivelse fra selger som innebæ-
rer at kjøper overtar risikoen for eventuelle skjulte mangler ved eiendommen.  
 
§ 3-7 gjennomskjærer imidlertid denne ansvarsfraskrivelsen slik at det likevel foreligger en 
mangel dersom vilkårene i § 3-7 er oppfylt. 
 
Det klare utgangspunktet er at partene selv bærer risikoen for egne forventninger og forutset-
ninger. Avhl. § 3-7 kan i så måte sees som en modifikasjon eller «unntak» fra dette alminneli-
ge utgangspunktet. Dersom eiendommen ikke svarer til kjøpers forventninger og dette skyldes 
at tilbakehold av opplysninger selgeren plikter å gi, flyttes risikoen over på selger. 
 
                                                 
9
  Hagstrøm (2003) s. 135 
10
  Jf. avhl § 3-9 
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2.2 Hensyn 
Bestemmelsen er et utsalg av den generelle standard om lojalitet i kontraktsforhold. 
 
Den kontraktsrettslige lojalitetstandard er en ulovfestet rettsnorm som innebærer at partene 
ikke ensidig kan hevde sine egne interesser, men også ta rimelig hensyn til medkontrahenten. 
I dette ligger blant annet et krav om «aktsom og lojal opptreden» både ved kontraktsinngåel-
sen og så lenge avtaleforholdet består.
11
 
 
Opplysningsplikten beskytter kjøpers berettigede forventninger til eiendommen basert på sel-
gerens taushet. Kjøperen bør kunne innrette seg i tillit til at selger har opplyst om alle relevan-
te omstendigheter ved eiendommen. Dersom selger ikke gjør dette skal eiendommen være i 
samsvar med den tilstand kjøper hadde grunn til forvente på bakgrunn av selgerens taushet.
12
  
 
Samtidig gir bestemmelsen selgeren et økonomisk insentiv til å opptre redelig. Trusselen om å 
bli møtt med sanksjoner ved kontraktsbrudd gir selgeren en egeninteresse av å fremkomme 
med alle relevante opplysninger om eiendommen. Hensikten er å motvirke at selger tilbake-
holder opplysninger av frykt for at dette kan vanskeliggjøre salget eller presse ned prisen på 
eiendommen. 
 
Det uttales i proposisjonen at «Departementet ser seljaren si opplysningsplikt som svært sen-
tral ved avhending av fast eigedom».
13
 Dette har igjen sammenheng med at avtaler om salg av 
fast eiendom oftest vil gjelde relativt store verdier, og at en betydelig andel av norsk økonomi 
er investert fast eiendom. 
 
Kjøper bør derfor ha et særlig krav på å få risikomomentene ved eiendommen tilstrekkelig 
klarlagt.
14
 Informasjon om eiendommen vil gjerne ha stor innflytelse på kjøpers beslutnings-
grunnlag ved vurderingen av om han er villig til å betale for den, og i tilfelle hvor mye. Når 
alle relevante opplysninger ligger på bordet bidrar dette til at kjøpesummen vil stå i rimelig 
forhold til eiendommens reelle tilstand. 
 
Særlig forbrukere vil ofte ha svakere forutsetninger for å vurdere eiendommens tilstand og 
kvalitet. For å kunne ivareta egne interesser er forbrukeren derfor avhengig av at selger lojalt 
fremkommer med relevante opplysninger. 
 
                                                 
11
  Jf. Rt. 1988 s. 1078 og Rt. 1995 s. 1460 
12
  Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 88 
13
  Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 88 
14
  Haaskjold (2013) s. 544 
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Klare retningslinjer for hvilke omstendigheter selger plikter å opplyse om bidrar også til å 
forhindre potensielle tvister for domstolene. Paragrafen har således en preventiv og prosess-
besparende funksjon. 
 
I tillegg bidrar bestemmelsen til å fremme omsetningen av fast eiendom ved å skape sikkerhet 
og tillit mellom partene. I så måte ivaretas det rettspolitiske ønsket om å styrke norsk nærings-
liv.  
 
Mothensynet er imidlertid at det kan være både tid- og kostnadskrevende for selger å frem-
skaffe alle opplysninger om eiendommen. Selgers opplysningsplikt bør derfor ikke strekkes 
urimelig langt. Pliktens rekkevidde bør ta sikte på å finne den riktige balansen mellom kost-
nadene for selger og fordelene kjøper oppnår.  
 
Denne balansen søkes ivaretatt av lovgiver gjennom utformingen av vilkårene. Derfor vil ikke 
enhver unnlatelse av å gi opplysninger om eiendommen utgjøre en mangel, bare der det ville 
være uredelig for selger å forholde seg taus.
15
 Fremstillingen vil forsøke å trekke opp ramme-
ne for hva som ligger i dette redelighetskravet. 
 
2.3 Systematisk plassering 
2.3.1 Unnlatte vs uriktige opplysninger 
Bestemmelsen regulerer selgers mangelsansvar i tilfeller av unnlatte og mangelfulle opplys-
ninger. Dette er i utgangspunktet noe annet enn positivt uriktige opplysninger.  
 
Eksempelvis er ikke det samme å positivt opplyse at eiendommen aldri har vært angrepet av 
sopp, som å unnlate å fortelle noe om tidligere soppangrep i det hele tatt.  
 
Uriktige opplysninger faller som utgangspunkt utenfor bestemmelsens anvendelsesområde da 
disse reguleres i § 3-8. 
 
Det er imidlertid ingen skarp grensedragning. Det fremgår både av proposisjonen og Høyeste-
rettspraksis at det er en glidende overgang og “indre sammenheng” mellom bestemmelsene.16 
Tilsammen gir paragrafene utrykk for at selgers opplysningsrisiko består av å gi både full-
stendige og korrekte opplysninger.
17
 
 
                                                 
15
  Hagstrøm (2003) s. 141 
16
  Jf. blant annet Rt. 2001 s. 369 («Takstmanndommen») og Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 90 
17
  Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 90 
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2.3.2 Forholdet til ugyldighet 
2.3.2.1 Opplysningsplikt og avtaleloven § 33 
I et overordnet perspektiv kan tilbakehold av relevante opplysninger om eiendommen ikke 
bare konstituere en mangel, men også ugyldighet etter avtaleloven § 33. Opplysningssvikt er i 
praksis et viktig område for denne bestemmelsen.  
 
Både avtl. 33 og avhl. § 3-7 er utslag av det samme grunnleggende hensyn om at handlemåten 
til en kontraktspart kan skape en forventning om lojalitet hos medkontrahenten som bør ha 
rettslig vern. Det må imidlertid presiseres at ugyldighet er en annen type sanksjon enn et kon-
traktsbrudd. 
 
At misligholdt opplysningsplikt også kan konstituere ugyldighet gir en indikasjon på hvor 
sterk posisjon opplysningsplikten har i norsk kontraktsrett. Dette har sammenheng med de 
inngripende ugyldighetsvirkningene. 
 
Ved ugyldighet vil avtalen ikke ha rettsvirkninger etter sitt innhold.
18
 I utgangspunktet settes 
det en strek over kontraktsforholdet med den konsekvens at ingen av partene plikter å oppfyl-
le avtalen. I tillegg kan det bli tale om restitusjon av ytelsene og eventuell erstatning for den 
negative kontraktsinteresse. Dette innebærer at kjøper stilles som om avtalen aldri var blitt 
inngått. 
 
Rettsvirkningene av en mangel etter § 3-7 er derimot at kjøper kan gjøre mangelskrav gjel-
dende mot selger. Blant annet kan en potensielt kreve erstatning for den positive kontraktsin-
teresse, noe som innebærer at kjøper stilles som om avtalen var korrekt oppfylt. 
 
Selv om rettsvirkningene er ulike antas det at vilkårene for ugyldighet etter avtl. § 33 langt på 
vei tilsvarer vilkårene for kontraktsbrudd etter avhl. § 3-7.
19
 I begge tilfeller skal det foretas 
en sammensatt og skjønnsmessig helhetsvurdering, hvor det er relevant å se hen til hvilke 
opplysninger det anses lojalt å fortie. 
 
Praksis omkring avtaleloven § 33 vil dermed kunne utgjøre et viktig premiss ved fastleggelsen 
av vilkårene for mangelsansvar etter § 3-7.
20
 
 
                                                 
18
  Woxholt (2013) s. 229 
19
  Se blant andre Hagstrøm (2003) s. 136 
20
  Jf. Hagstrøm (2003) s. 140 
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2.3.2.2 Lojalitetsplikten 
Selgers unnlatelse av å opplyse om relevante forhold ved eiendommen kan også konstituere 
ugyldighet som følge av brudd på den alminnelige lojalitetsplikten i kontraktsforhold.  
 
Det antas nemlig at lojalitetsplikten, i tillegg til å spille inn som hensyn ved lovtolkningen, 
også kan utgjøre et selvstendig rettslig grunnlag for ugyldighet. 
 
Synspunktet er lagt til grunn av Høyesterett i blant annet Rt. 1984 s. 28 «Tromsø Sparebank». 
Saken gjaldt gyldigheten av en kausjonserklæring for et firmas kassekreditt i en bank. Høyes-
terett fant at kausjonisten ikke ville avgitt erklæringen hvis han hadde hatt kjennskap til de 
faktiske forhold, og at banken burde forstått dette.  
 
Førstvoterende uttalte blant annet: 
 
«Jeg mener for min del at kausjonserklæringen er ugyldig etter avtaleloven § 33, men 
iallfall vil den rammes av ulovfestede regler om lojalitet i kontraktsforhold.» 
 
Tilsvarende synspunkter legges også til grunn også i Rt. 1995 s. 1460 (Haughom). 
 
Til tross for at disse grunnlagene regulerer prinsipielt ulike spørsmål bygger de likevel på et 
felles lojalitetshensyn og til dels sammenfallende vurderinger. Det kan derfor være interessant 
å problematisere bestemmelsen i § 3-7 ved å trekke sammenlikninger til avtaleloven § 33 og 
den ulovfestede lojalitetsplikten underveis gjennom fremstillingen. 
 
2.3.3 Kontraktsrevisjon 
Til slutt nevnes også at tilbakeholdte opplysninger i spesielle tilfeller kan utgjøre grunnlag for 
kontraktsrevisjon etter avtaleloven § 36 eller den ulovfestede læren om bristende forutset-
ninger.  
 
Kontraktsrevisjon innebærer at avtalen helt eller delvis kan settes til side eller endres, noe som 
igjen er en annen type sanksjon enn både mislighold og ugyldighet. Det antas imidlertid at 
terskelen her ikke er sammenfallende med vurderingen etter avhl. § 3-7.  
10 
 
3 Vilkår for mangelsansvar etter § 3-7 
 
3.1 Innledning  
Utgangspunkt for spørsmålet om når det foreligger en mangel ved eiendommen må tas i be-
stemmelsens ordlyd. 
 
Paragrafen oppstiller fire kumulative vilkår for at unnlatte opplysninger om eiendommen skal 
konstituere en mangel. 
 
For det første må det være tale om et relevant «omstende» ved eiendommen. For det andre må 
kjøper ha «grunn til å rekne med å få opplysning». For det tredje må omstendigheten ha inn-
virket på den inngåtte avtalen. I tillegg må det være tale om forhold som selgeren «kjente eller 
måtte kjenne til». 
 
Det er imidlertid ikke tale om fire separate og adskilte vurderinger. Hvorvidt det foreligger en 
mangel vil bero på en konkret helhetsvurdering hvor det avgjørende er hvilke opplysninger 
det anses lojalt å fortie.
21
  
 
Hvert enkelt vilkår kan i så måte anses som retningslinjer ved en sammensatt lojalitetsvurde-
ring. Eksempelvis må tolkningen av uttrykket «omstende» blant annet bero på hva kjøper 
hadde grunn til å regne med og i hvilken grad opplysningene innvirket på avtalen.  
 
Drøftelsene av hvert enkelt element i mangelsvurderingen vil derfor delvis overlappe med 
hverandre. 
 
                                                 
21
  Haaskjold (2013) s. 543 
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3.2 «Omstende» ved eiendommen 
3.2.1 Utgangspunkter 
Den første betingelsen for mangelsansvar er at det må foreligge en omstendighet («omsten-
de») å opplyse om ved eiendommen. Formuleringen beror på et bevisst valg fra lovgiver, hvor 
meningen er å inkludere en rekke ulike forhold.
22
  
 
Det fremgår av proposisjonen at «Departementet har valt ordet «omstende» nettopp for å 
unngå at nokon med urette oppfattar ei meir spesifisert opprekning som ei avgrensing med 
omsyn til kva for opplysningar seljarens plikt gjeld.»
23
 
 
Følgelig kan et bredt utvalg av ulike typetilfeller rammes av ordlyden. Begrepet omfatter alt 
fra fysiske mangler som taklekkasjer og fuktskader til opplysninger om utbyggingsplaner eller 
andre uheldige forhold i nærmiljøet. 
 
Forholdet må imidlertid ha en viss tilknytning til eiendommen. I tilfeller av bygningsmessige 
feil vil dette kravet sjelden by på problemer. Tilknytningsspørsmålet kan imidlertid komme på 
spissen i forhold til opplysninger om uheldige naboforhold eller andre omstendigheter i nær-
miljøet.  
 
Borgarting lagmannsretts dom av 20. desember 2001 (LB-2001-1424) gir et illustrerende ek-
sempel. Saken gjaldt krav om prisavslag etter at selgeren ikke hadde opplyst om at en nabo 
var «vanskelig». Lagmannsretten uttalte blant annet at: 
 
«Etter lagmannsrettens oppfatning kan unnlatelse av å opplyse mulige kjøpere om kon-
fliktforhold i forhold til nabo i særlige tilfeller innebære mangel. At det generelt sett er 
dårlig forhold mellom naboer, og at dette av og til kommer til uttrykk ved hissig og høy-
lydt opptreden, kan ikke være nok til at selgeren har opplysningsplikt om forholdet. 
Spørsmålet om unnlatelse av å gi opplysninger om dårlige naboforhold innebærer 
mangel må avgjøres ved en konkret vurdering.» 
 
Det kreves altså ikke at omstendigheten nødvendigvis er fysisk lokalisert innenfor eiendom-
mens grenser, så lenge den likevel har en relevant tilknytning til eiendommen. 
 
Hva som nærmere ligger i dette tilknytningskravet må bero på en konkret vurdering hvor flere 
momenter kan spille inn. Blant annet vil det være relevant å se hen til hvorvidt kjøperen har 
                                                 
22
  Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 89 
23
  Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 89 
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grunn til regne med å få opplysningen (jf. pkt. 3.3) og om forholdet generelt er egnet til å vir-
ke kjøpsmotiverende (jf. pkt. 3.4). 
 
3.2.2 Vesentlighetskrav? 
Som et alminnelig prinsipp gjelder opplysningsplikten vesentlige omstendigheter ved ytel-
sen.
24
 Uttrykket «vesentlig» er benyttet i blant annet kjøpsloven § 19, 1. ledd og håndverker-
tjenesteloven § 19.  
 
Bestemmelsen i avhendingsloven § 3-7 inneholder imidlertid ikke et uttrykkelig vesentlig-
hetskrav etter sin ordlyd.  
 
På den annen side fremgår det av proposisjonen at: 
 
«Grunnen til at ikkje same avgrensinga er med i § 3-8 [i dag § 3-7] i departementets ut-
kast, er ei frykt for at dette vil kunne verte oppfatta som ei for sterk avgrensing. Det har 
samband med at avtaler om avhending av fast eigedom oftast vil gjelde større verdiar. 
Sett i relasjon til dette vil ei rekkje opplysningar kunne synast trivielle (t d opplysningar 
om bruksmåte for visse tilhøyrsleting), sjølv om det isolert sett kan ha mykje å seie for 
kjøparen å få opplysninga. Paragrafen bør derfor utformast slik at ein ikkje trur det berre 
er opplysningar som er viktige sett i relasjon til avhendinga i sin heilskap som er omfat-
ta av seljaren si opplysningsplikt - det bør i utgangspunktet vere det som i seg sjølv er 
viktig som bør omfattast.»
25
 
 
Bestemmelsen rammer altså ikke bare opplysninger som er viktige sett i forhold til salget i sin 
helhet, men også opplysninger som «i seg selv» er viktige.
26
 
 
Resultatet blir dermed kanskje ikke helt ulikt det som følger av kjøps- og håndverkertjeneste-
loven ettersom vesentlighetsbetingelsen langt på vei ligger i at opplysningsplikten bare gjelder 
opplysninger som kjøper hadde «grunn til å regne med å få».  
 
I tillegg ligger det en avgrensing i andre punktum ved at opplysningene må ha innvirket på 
avtalen.
27
  
 
                                                 
24
  Jf. Hagstrøm (2003) s. 135 
25
  Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 89 
26
  Se Anderssen (2004) s. 145 
27
  Jf. Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 89 
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Forventnings- og innvirkningskriteriet kan i så måte anses som hovedelementer ved en sam-
mensatt vesentlighetsvurdering, selv om bestemmelsen ikke eksplisitt gir uttrykk for et ve-
sentlighetskrav etter ordlyden.
28
  
 
Ved denne vesentlighetsvurderingen legges det i praksis avgjørende vekt på hvilke omsten-
digheter det er lojalt å fortie.  
 
Her kan det trekkes paralleller til ugyldighetsvurderingen i avtaleloven § 33. Hvilke omsten-
digheter som utløser opplysningsplikt etter avtaleloven § 33 har nemlig likhetstrekk med be-
dømmelsen av hvilke forhold som rammes av avhl. § 3-7. Dette til tross for at bestemmelse-
nes ordlyd isolert fremstår som relativt forskjellige.  
 
Etter avtl. § 33 er en avtale ugyldig dersom det «vilde stride mot redelighet eller god tro» å 
gjøre den gjeldende etter sitt innhold. Det legges uttrykkelig opp til en redelighetsvurdering, 
hvor selgers unnlatelse av å opplyse om forholdet må bryte med en viss moralsk minsteterskel 
for at avtalen skal kjennes ugyldig. 
 
Dette innebærer at den faktiske omstendigheten må prøves opp mot en rettslig standard hvor 
det må utøves et konkret skjønn. Denne rettslige standarden vil kunne variere med den sam-
funnsmessige utvikling og samtidens moralske rettesnorer.
29
 
  
Dette har igjen både fordeler og ulemper. På den ene siden kan en utviklingsdyktig og fleksi-
bel regel være en fordel ettersom den kan tilpasses samtidens behov og tåler tidens tann.
30
  
 
På den annen side kan en fleksibel rettsnorm gå utover behovet for klare retningslinjer ved 
kjøp og salg av fast eiendom, ved at rettstilstanden gjøres mindre forutsigbar både for selger 
og kjøper. 
 
Trolig må det antas at tolkningen av både begrepet «omstændigheter» i avtl. § 33 og «om-
stende» i avhl. § 3-7 langt på vei vil bero på en helhetlig og sammensatt vesentlighetsvurde-
ring. 
 
                                                 
28
  Jf. blant andre Haaskjold (2013) s. 543 
29
  Jf. Woxholt (2013) s. 261 
30
  Jf. Woxholt (2013) s. 261 
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3.2.3 Faktiske kjensgjerninger 
Det er i utgangspunktet bare faktiske kjensgjerninger som er «omstende» etter § 3-7. Dette 
innebærer at opplysningsplikten må avgrenses mot blant annet usikre hypoteser og antagelser 
om fremtiden.  
 
Dersom eiendommen eksempelvis er beheftet med råte og soppskade, vil dette være en faktisk 
omstendighet som selger plikter å opplyse om. Derimot har selger som hovedregel ikke en 
plikt til å opplyse om at han eller hun antar at tilsvarende skader vil oppstå i fremtiden. 
 
Imidlertid kan forhold som eventuelt begrunner en mistanke om fremtidig utvikling være 
gjenstand for opplysningsplikt. Dette vil blant annet bero på i hvilken grad mistanken under-
bygges av faktiske kjensgjerninger.  
 
Eksempelvis kan høy fuktighet gi grunnlag for mistanke om soppskader og råte i fremtiden. I 
så tilfelle kan det fort tenkes at selger plikter å opplyse om denne mistanken. 
 
Selgeren er imidlertid ikke dermed forpliktet til å opplyse om sine grunner for å selge eien-
dommen. Dette gjelder selv om årsaken eksempelvis er at han tror eiendomsmarkedet vil kol-
lapse.
31
 Markedsforholdene generelt er ikke «omstende» ved eiendommen. 
 
Det er ingen skarp grensedragning mellom hva som er faktiske kjensgjerninger og hva som 
derimot faller utenfor begrepet «omstende». Grensen må blant annet trekkes i lys av alminne-
lige lojalitetsbetraktninger. 
 
Det bør imidlertid presiseres at opplysningsplikten ikke innebærer en veiledningsplikt for sel-
ger. Utgangspunktet er som nevnt at partene selv har risikoen for egne forutsetninger i kon-
traktsforholdet.  
 
At eiendommen eksempelvis skal passe til et spesielt formål er i utgangspunktet noe som lig-
ger i kjøpers egen risiko. Veiledning om eiendommens hensiktsmessighet og formålstjenlighet 
faller således utenfor begrepet «omstende».
32
 
 
                                                 
31
  Anderssen (2008) s. 145 
32
  Haaskjold (2013) s. 542 
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3.2.4 Avgrensning til «negative» forhold? 
Utgangspunktet for mangelsvurderingen er at eiendommen skal være i samsvar med hva kjø-
per hadde grunn til å forvente på bakgrunn av selgers taushet.
33
 Avvik fra dette i negativ ret-
ning vil utgjøre en mangel.  
 
Det kan imidlertid problematiseres hvorvidt det utelukkende er slike negative avvik som er 
gjenstand for opplysningsplikt, eller om også forhold som ikke utgjør en «feil» kan rammes. 
 
Spørsmålet er altså om begrepet «omstende» innebærer en avgrensning mot egenskaper ved 
eiendommen som ikke er negative. Kan eksempelvis selve det forhold at eiendommen har en 
kjeller i seg selv være gjenstand for opplysningsplikt? 
 
Ordlyden tilsier i utgangspunktet ikke at det bare er negative feil som rammes. Bruken av det 
vide begrepet “omstende” beror som nevnt på et bevisst valg nettopp for å unngå en spesifi-
sert avgrensning.  
 
Også forarbeidene gir støtte for en tilsvarende forståelse. Det fremgår av proposisjonen på 
side 88 at «Det vil også vere ein mangel sjølv om det i og for seg ikkje er nokon feil ved eige-
domen, men seljaren si forsøming av å gi opplysningar gjer det vanskeleg for kjøparen å finne 
ut av riktig bruk og vedlikehald m.m.». 
 
Borgarting lagmannsretts dom av 19. desember 1997 (LB-1996-001312) ser imidlertid ut til å 
bygge på en annen lovtolkning. Saken gjaldt krav om prisavslag etter kjøp av en boligeien-
dom i forbindelse med funn av ekte hussopp.  
 
Det spesielle var imidlertid at de manglende opplysninger gjaldt selve eksistensen av to kryp-
kjellere under et anneks, og ikke hussoppen i seg selv. Spørsmålet var om dette utgjorde et 
forhold som omfattes av opplysningsplikten etter § 3-7. 
 
Lagmannsrettens flertall fant imidlertid at bestemmelsen ikke kom til anvendelse og uttalte 
blant annet: 
 
«Etter flertallets oppfatning innebærer lovens formuleringer at det uansett må dreie seg 
om negative forhold ved eiendommen, jfr. Ot.prp.nr.66 (1990-1991) 88 annen spalte og 
Trygve Bergsåker, Kjøp av fast eiendom (utgave 1997), 177-178 og 183. Selve det for-
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  Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 88 
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hold at et hus har kjeller eller krypkjeller kan i seg selv vanskelig sies å være negativt, 
og er dermed ikke relevant etter § 3-7.» (min kursivering) 
 
Det kan imidlertid spørres om ikke lagmannsretten her bygger på en feilaktig forståelse av 
forarbeidene og det nøytrale begrepet «omstende», jf. blant annet sitatet fra proposisjonens 
side 88.  
 
En riktigere fremgangsmåte ville trolig vært å uttrykke i klartekst at bestemmelsens øvrige 
vilkår også må være oppfylt og at det dermed først og fremst er negative forhold som omfat-
tes.  
 
Det kreves jo at omstendigheten har «innvirket» på avtalen samtidig som kjøper må ha grunn 
til å regne med å få opplysning om den. Uavhengig av om det foreligger en «feil» eller ikke, 
skal mangelsvurderingen foretas objektivt med henblikk på disse kriteriene. 
 
Tolkningen av «omstende» bør dermed neppe bero en subjektiv bedømmelse av om forholdet 
kan anses som «negativt». I stedet bør man se hen til en objektiv vurdering av om egenskapen 
generelt er egnet til å virke kjøpsmotiverende og om kjøper tilsvarende har grunn til å regne 
med å få opplyst om den. 
 
Her vil trolig avveiningen av hvilke hensyn som gjør seg gjeldende i det konkrete tilfelle være 
viktigere enn selve konklusjonen. 
 
17 
 
3.3 Forventningskriteriet 
3.3.1 Generelt om kravet i § 3-7 
Etter bestemmelsens ordlyd er det kun opplysninger som kjøper har «grunn til å regne med å 
få» som er gjenstand for opplysningsplikt. 
 
Kriteriet oppstiller en objektiv avgrensning av hvilke forhold som omfattes av bestemmelsen 
basert på hva kjøpere flest kan regne med å få av opplysninger. Dersom kriteriet ikke er opp-
fylt vil selgers opplysningsunnlatelse heller ikke utgjøre en mangel. 
 
Både forarbeidene og rettspraksis gir veiledning ved tolkningen av hvilke opplysninger kjøper 
har «grunn til å regne med å få».  
 
Av proposisjonen fremgår det at meningen er å omfatte opplysninger som det «i seg selv vil 
ha en del å si» for kjøper å få.
34
  
 
Dette innebærer blant annet at et sentralt moment ved vurderingen vil være om forholdet med-
fører økonomisk målbare konsekvenser for kjøper. Eksempelvis vil feil som reduserer eien-
dommens markedsverdi ligge i kjernen av hva kriteriet omfatter.  
 
Gulating lagmannsretts dom av 13. februar 2006 (LG 2005-066135) tjener til illustrasjon. 
Saken gjaldt krav om prisavslag ved kjøp av en boligeiendom. Selgeren hadde ikke opplyst 
om lekkasjer og fuktproblemer. Spørsmålet var om det dermed forelå brudd på opplysnings-
plikten etter § 3-7. Retten uttalte blant annet: 
 
«Da høy fuktighet kan føre til både råte og soppdannelse, og dermed til skader forbun-
det med store utbedringskostnader, er det etter lagmannsrettens vurdering ingen tvil om 
at dette er forhold som selger plikter å opplyse om, og som kjøper på tilsvarende måte 
må regne med å få vite om.» (mine kursiveringer) 
 
Dommen gir støtte for at forholdets økonomiske konsekvenser utgjør et viktig utgangspunkt 
for vurderingen. Det sentrale er at vilkåret skal ivareta hensynet til kjøperens berettigede for-
ventninger.  I så måte bør feil ved eiendommen som påfører kjøper utbedringskostnader eller 
tilsvarende ulemper i fremtiden normalt legges til grunn som noe kjøper kan forvente å få 
opplyst om. 
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  Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 90 
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Som hovedregel skal det foretas en objektiv vurdering av om kriteriet er oppfylt. Bestemmel-
sen omfatter i utgangspunktet opplysninger som allmennheten generelt har grunn til å forven-
te å få.
35
 Dette innebærer at vurderingen vil bero på en objektiv bedømmelse av sakens konk-
rete omstendigheter.  
 
Det avgjørende er altså ikke om kjøperen selv mener at han skulle fått opplysningene. I så 
måte vil en kjøper som vektlegger usedvanlige eller ekstraordinære formål i forhold til folk 
flest i utgangspunktet ikke ha «grunn til å regne med å få» opplysning om disse. 
 
Eksempelvis kan kjøper ha spesielle motforestillinger om å bo et sted hvor det tidligere har 
levd personer med annen etnisitet, religion, legning osv. Likevel vil i utgangspunktet dette 
ikke være gjenstand for opplysningsplikt, til tross for at den konkrete kjøperen forventet å bli 
informert om forholdet.  
 
Unntak kan imidlertid tenkes dersom kjøperens subjektive forhold er kjent for selger. Hvis 
kjøper uttrykkelig har spurt selgeren om et bestemt forhold før avtaleinngåelsen vil dette være 
et tungtveiende argument for at forventningsvilkåret må anses oppfylt. Kjøper antas normalt å 
ha «grunn til å regne med» å få opplyst om slike forhold. 
 
3.3.2 Forholdet til kjøpers undersøkelsesplikt 
3.3.2.1 Utgangspunktene 
Opplysningsplikten har sitt motstykke i kjøpers undersøkelsesplikt.  
 
Hvilke krav som stilles til selgers opplysningsplikt må vurderes i forhold til de krav som må 
stilles til kjøper etter § 3-10 «Synfaring og anna forundersøking». 
 
Bestemmelsen regulerer betydningen av at kjøper visste, måtte vite, eller i visse tilfeller burde 
visst om feil eller andre omstendigheter ved eiendommen. Dette kan få som konsekvens at 
noe som i utgangspunktet ellers ville utgjort en mangel, likevel ikke kan regnes som dette.
36
 
 
Første ledd innebærer at kjøperen ikke kan gjøre krav som følge av mangel gjeldende på 
grunn av forhold som han «kjente eller måtte kjenne til» ved kjøpet. Dersom kjøperen med 
åpne øyne inngår avtalen etter å ha blitt gjort oppmerksom på en bestemt egenskap, kan han 
som hovedregel ikke senere gjøre denne egenskapen gjeldende som mangel.  
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  Jf. blant andre Anderssen (2008) s. 157 
36
  Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 94 
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Spørsmålet er imidlertid hvilken betydning dette har i relasjon til opplysningsplikten i § 3-7. 
 
3.3.2.2 «inga innskrenking i § 3-7» 
I § 3-10 tredje ledd fastslås det at misligholdt opplysningsplikt slår gjennom overfor mislig-
holdt undersøkelsesplikt; «Fyrste og andre ledd gjer inga innskrenking i § 3-7 om manglande 
opplysning om eigedomen.»
37
 
 
Begrunnelsen er blant annet at selger som regel vil ha vesentlig bedre forutsetninger for å 
kjenne til ulike forhold ved eiendommen enn kjøper. 
 
Imidlertid vil det i tilfeller hvor kjøper har positiv kunnskap om et forhold i praksis være 
vanskelig å komme frem til at det i det hele tatt er noen opplysningsplikt å slå gjennom over-
for. Samtlige vilkår i § 3-7 må nemlig være oppfylt samtidig som det forutsettes at kjøperen 
kjenner til omstendigheten. 
 
Opplysningsplikten er jo betinget av at kjøper har grunn til å regne med å få opplysningen og 
at det må ha innvirket på avtalen at opplysning ikke ble gitt. Hvis kjøperen har positiv kunn-
skap om en omstendighet er det jo vanskelig å tenke seg at han samtidig kan ha grunn til å 
regne med å få vite om den. 
 
Ergo vil neppe vilkårene i § 3-7 være oppfylt dersom kjøper har positiv kunnskap. Følgelig vil 
det heller ikke foreligge noen opplysningsplikt om forholdet etter bestemmelsen. 
 
Selv om undersøkelsesplikten i så måte ikke gjelder i relasjon til § 3-7, vil de samme hensy-
nene likevel fanges opp av vilkårene i § 3-7. 
 
Undersøkelsesplikten er et utslag av det alminnelige lojalitetshensynet og skal blant annet 
beskytte selgeren mot krav fra en kjøper som er i «ond tro» om et bestemt forhold.  
 
Selger er også beskyttet mot kjøpere i «ond tro» gjennom forventningsvilkåret i § 3-7. Be-
stemmelsene har til felles at de begge er utslag av det samme grunnleggende hensyn om at det 
er liten grunn til å la loven hjelpe kjøperen dersom han på avtaletidspunktet kjente til feilen. 
 
I så måte vil bestemmelsene i praksis kunne påvirke tolkningen av hverandre. Selv om under-
søkelsesplikten i utgangspunktet ikke gjør noen «innskrenking» i opplysningsplikten må det 
likevel antas at § 3-10 influerer ved tolkningen av § 3-7. 
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  Avhl. § 3-10 tredje ledd 
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Det er imidlertid ikke dermed sagt at grensen mellom hvilke forhold kjøper kan regne med å 
få opplyst om og hvilke han måtte kjenne til er uproblematisk. Grensedragningen kan nemlig 
ofte by på adskillig tvil, noe som illustreres i det følgende. 
 
3.3.2.3 Praktiske eksempler 
Forholdet til undersøkelsesplikten kan eksempelvis komme på spissen dersom eiendommen 
synlig har gjennomgått reparasjoner i fortiden. Etter forholdene kan dette utgjøre en omsten-
dighet som både innvirker på avtalen og som kjøper tilsvarende har grunn til å regne med å få 
opplyst om. På den annen side vil det samtidig kunne være et forhold som kjøper måtte vite 
om. 
 
I slike tilfeller kan det være vanskelig å avgjøre om forholdet konstituerer en mangel eller 
ikke. Løsningen vil bero på en konkret helhetsvurdering hvor flere faktiske omstendigheter vil 
spille inn. 
 
Høyesterettsdommen inntatt i Rt. 1939 s. 104 tjener til illustrasjon. Tvisten gjaldt krav om 
prisavslag i forbindelse med kjøp av en eldre leiegård i Oslo. Selgeren hadde ikke gjort opp-
merksom på at eiendommen tidligere hadde vært angrepet av sopp. 
 
Høyesterett kom imidlertid til at det ikke forelå en mangel, dels fordi de foretatte reparasjoner 
var synlige for kjøperene. Flertallet (dissens 6-1) uttalte: 
 
«Høiesterett tillegger det ikke noen betydning at Benestad [selger] ikke under salgsfor-
handlingene gjorde kjøperne opmerksom på det reparasjonsarbeid som han hadde latt 
utføre i 1919. Dels må man gå ut fra at han ikke hadde positiv kunnskap om at den ska-
de som dengang var blitt utbedret, skyldtes den ekte hussopp, og dels antar man at repa-
rasjonene var så synlige, at de ikke burde ha undgått kjøpernes opmerksomhet.» (mine 
kursiveringer) 
 
Da manglene måtte vært synlige for kjøperne ble resultatet at de ikke fikk medhold i kravet 
om prisavslag. 
 
At opplysningsplikten ikke omfatter omstendigheter som selger med god grunn antar at kjøper 
kjenner fra før innebærer videre en avgrensning mot åpenbare og iøynefallende feil ved eien-
dommen. Eksempelvis vil det at eiendommen mangler tak neppe være noe kjøper har grunn til 
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å regne med å få uttrykkelig opplyst om når han er på visning. «Når tingen selv taler, kan sel-
geren tie».
38
  
 
I utgangspunktet rammes heller ikke alminnelige kunnskaper som voksne mennesker forutset-
tes å ha om eiendommer. Det må imidlertid gjøres enkelte modifikasjoner; 
 
For det første kan selger ikke tie om forhold som han positivt vet at kjøper ikke er kjent med.
39
  
Dette kan igjen anses som et konkret utslag av lojalitetshensynet.  
 
For det andre kan selgeren heller ikke forholde seg taus dersom det er klart at kjøperen ikke 
«evner å tyde tingens tale».
40
 
 
Det forutsettes nemlig at kjøperen ikke bare var kjent med omstendigheten som sådan, men 
også at han forsto dennes betydning som mangel. Det kreves altså at han forsto eller måtte 
forstå at omstendigheten kunne ha noe å si for mangelspørsmålet.
41
 
 
Av proposisjonen fremgår det at «Hvis kjøperen ikke har nødvendig sakkyndighet til forstå 
betydningen av en egenskap selgeren gjorde oppmerksom på, kan han likevel gjøre et eventu-
elt mangelskrav gjeldende. Dette vil trolig ikke sjelden være tilfelle i forbrukerkjøp».
42
 
 
Dette innebærer samtidig at det som utgangspunkt ikke oppstilles et krav om at forbrukere 
trenger å benytte en sakkyndig for å undersøke eiendommen.  
 
Imidlertid kan dette stille seg motsatt for næringsdrivende. Det stilles nemlig høyere krav til 
hva en næringskjøper må oppdage. Begrunnelsen er at det i kommersielle forhold forutsettes 
at kjøper selv evner å sette seg inn i relevante omstendigheter ved eiendommen i større grad. 
(partenes stilling behandles nærmere i avhandlingens pkt. 5.4) 
 
I tvilstilfeller indikerer forarbeidene at selgeren uansett kanskje bør ha som innstilling at det 
er bedre å si for mye enn for lite. «Seljarar bør nemleg generelt ha den haldninga at det er 
betre å seie for mykje, og også å seie det temmeleg sjølvsagte».
43
 
 
                                                 
38
  Hagstrøm (2003) s. 147, med videre referanse til Stang s. 601 
39
  Jf. Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 89 
40
  Hagstrøm (2003) s. 147-148 
41
  Jf. Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 94 
42
  Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 94 
43
  Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 96 
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3.3.3 Selgers tilknytning til eiendommen 
Hvilke opplysninger kjøperen i det konkrete tilfellet har «grunn til å regne med» å få vil i 
praksis avhenge av de nærmere omstendighetene rundt salget. 
 
Ofte kan det foreligge konkrete momenter som gir grunn til å redusere forventningene med 
hensyn til hvilken informasjon kjøper kan regne med å få. Herunder kan blant annet selgerens 
tilknytning til eiendommen spille inn. 
 
Eidsivating lagmannsretts dom av 30. oktober 2006 (LE-2005-165841) gir et illustrerende 
eksempel. Saken gjaldt krav om prisavslag etter kjøp av en boligeiendom. Etter overtagelse 
oppdaget kjøperen at peis og pipe ikke var fundamentert ordentlig, noe selger hadde unnlatt å 
opplyse om ved avtaleinngåelsen. 
 
Retten konkluderte likevel med at forholdet ikke utgjorde en mangel etter § 3-7. Begrunnelsen 
var blant annet at det forelå forhold som måtte redusere kjøperens forventninger til hva man 
kunne regne med å få opplyst om. Retten uttalte blant annet: 
 
«Hvilke opplysninger kjøperen i det konkrete tilfellet har grunn til å regne med å få, vil 
avhenge av de nærmere omstendighetene rundt salget og salgsprosessen. I dette tilfellet 
er det særlig to forhold som tilsier at kjøperen ikke hadde grunn til å regne med å få en 
slik opplysning som det er tale om.» 
 
For det første pekte retten på at det klart framgikk at selgeren var et dødsbo. Allerede selve 
salgssituasjonen indikerte dermed at «kjøperen ikke kunne gjøre regning med å få like omfat-
tende opplysninger om huset som om selgeren selv har bodd der.»  
 
For det andre la retten vekt på opplysninger om mangler ved fundamenteringen som var gitt i 
salgsdokumentene. «At taksten selv ga en så klar og tydelig advarsel om fundamenteringsfeil, 
er etter lagmannsrettens syn i seg selv et moment som tilsa at kjøperen ikke hadde grunn til å 
vente at personer på selgersiden uoppfordret skulle gi utfyllende opplysninger om hvordan 
fundamenteringsproblemene i praksis hadde blitt håndtert» 
 
På bakgrunn av sakens konkrete omstendigheter konkluderte retten med at forventningskrite-
riet ikke var oppfylt og at det følgelig ikke forelå en mangel ved eiendommen etter § 3-7. 
 
Som nevnt kan også andre forhold som eksempelvis avtaletypen og partenes stilling influere 
på vurderingen av hva kjøper har grunn til å regne med. Disse behandles i fremstillingens 
kapittel 5. 
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3.4 Innvirkningskriteriet 
3.4.1 Innledning 
Det er en betingelse for mangelsansvar etter bestemmelsens annet punktum at det har «verka 
inn på avtala at opplysning ikkje vart gitt». 
 
Tilbakeholdte opplysninger konstituerer ikke en mangel med mindre en kan gå ut i fra at for-
sømmelsen har innvirket på avtalen.
44
  
 
Vilkåret innebærer et krav om kausalitet mellom unnlatelsen av å opplyse om forholdet og 
inngåelsen av kjøpekontrakten. 
 
Det er imidlertid ikke bare et spørsmål om avtalen i det hele tatt ville kommet i stand, men 
også om den i så fall ville fått et annet innhold, herunder hvorvidt kjøperen ville vært villig til 
å gi den samme pris.
45
  
 
Det kreves altså ikke nødvendigvis at avtalen aldri ville blitt inngått i det hele tatt. Det er til-
strekkelig at den ville blitt inngått på andre vilkår, eksempelvis ved at kjøper ville kontrakts-
festet et forbehold eller tilbudt et lavere vederlag. 
 
Kriteriet har en parallell til ugyldighetsvurderingen etter avtaleloven § 33 og den ulovfestede 
lojalitetsplikten, noe som blant annet fremgår av Høyesterettsdommen inntatt i Rt. 1995 s. 
1460 (Haughom). Saken gjaldt et aksjesalg som ble kjent ugyldig da selgeren ikke hadde opp-
lyst om en patentsøknad som var av betydning for kjøperen.  
 
I domspremissene forutsettes det at unnlatelsen av å opplyse om forholdet må ha vært motive-
rende for avtalen. Førstvoterende uttalte blant annet at:  
 
«Ved bedømmelsen av om Haughom [selgeren] har overholdt sin opplysningsplikt, må 
det tas stilling til om kunnskap om patentsøknaden ville hatt betydning for om salget av 
aksjene i Temco Engineering ville blitt inngått eller inngått på andre vilkår.» 
 
                                                 
44
  Jf. Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 89 
45
  Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 90 
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3.4.2 Arealsviktdommen – Rt. 2003 s. 61 
3.4.2.1 Problemstillingen 
Høyesterettsavgjørelsen inntatt i Rt.2003 s. 61 (Arealsviktdommen) tjener til illustrasjon for 
tolkningen av innvirkningskriteriets innhold.  
 
Tvisten gjaldt krav om prisavslag for arealsvikt ved kjøp av en selveierleilighet. Spørsmålet 
var om selgers feilaktige opplysning om boligarealet hadde «verka inn på avtala».  
 
Dommen gjelder i utgangspunktet selgers ansvar for feilaktige opplysninger etter § 3-8, men 
inneholder likevel prinsipielle uttalelser som er relevante ved tolkningen av tilsvarende reser-
vasjon i § 3-7.  
 
3.4.2.2 Høyesteretts tolkning 
Førstvoterende uttalte at det kunne oppstilles tre tolkningsalternativer til kravet om innvirk-
ning; 
 
«Det kan forstås slik at opplysningen var en forutsetning for hele avtalen, slik at avtale 
ikke ville blitt inngått dersom korrekt informasjon var blitt gitt. 
Det kan alternativt forstås slik at ved korrekt opplysning ville avtalen blitt inngått på 
endrede vilkår. 
Endelig kan det oppfattes slik at opplysningen var et viktig element i beslutningsgrunn-
laget for å inngå avtalen, uten et krav til konkret årsakssammenheng. 
De to første alternativer kan kalles handlings- eller forutsetningsalternativer, det siste 
vurderingsalternativet.» 
 
I dommen anføres det at både lovens ordlyd og forarbeider taler for de to forutsetningsalterna-
tivene.  
 
Tolkningen fant i tillegg støtte i forarbeidene til likelydende reservasjoner i andre lover om 
kjøps- og leieforhold, herunder Ot.prp.nr.25 (1973-1974) hvor det på side 38 uttales at «Etter 
departementets mening bør det oppstilles et krav om årsakssammenheng mellom opplysning-
en og kjøpet, det er ingen grunn til å gi kjøperen misligholdsbeføyelser dersom eventuelle 
uriktige opplysninger om salgsgjenstanden ikke har hatt noen betydning for kjøperens inngå-
else av kjøpsavtalen.» 
 
Dersom avtalen ikke ville ha blitt inngått eller inngått på andre vilkår, har i begge tilfeller 
opplysningen «verka inn på avtala». 
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Slik bestemmelsen er formulert blir spørsmålet altså om avtalen i det hele tatt ville ha blitt 
inngått, om prisen ville ha blitt en annen, eller avtalen for øvrig ville ha fått et annet innhold 
hvis opplysningen var blitt gitt.
46
 
 
3.4.2.3 Objektiv vurdering 
Videre fremgår det av dommen at vurderingen i utgangspunktet skal objektiviseres med mind-
re det foreligger særskilte holdepunkter for å anta noe annet. Det avgjørende er hvorvidt den 
aktuelle opplysning generelt sett må antas egnet til å motivere kjøpet. I premiss 42 uttales det 
at  
 
«dersom en opplysning er egnet til å virke kjøpsmotiverende, vil det trolig være en pre-
sumsjon for at den også har vært det for den aktuelle kjøperen. Her gis det altså anvis-
ning på at vurderingen i utgangspunktet skal objektiviseres. Spørsmålet blir altså om en 
opplysning generelt sett må antas egnet til å motivere.»  
 
Med mindre det foreligger spesielle subjektive momenter i motsatt retning skal det altså fore-
tas en objektiv vurdering.  
 
Følgelig vil vurderingen gjerne få et hypotetisk preg. Bedømmelsen av om den unnlatte opp-
lysning virket inn på kjøpet vil ofte måtte vurderes ut fra hva som ville vært sannsynlig atferd 
fra kjøperens side dersom han eller hun hadde fått opplysningen.  
 
I mangel av holdepunkter for annet kan det i slike tilfeller være naturlig å legge vekt på om 
den manglende opplysning er av en slik karakter at den typisk vil være relevant for prisen ved 
kjøp av fast eiendom.
47
 
 
                                                 
46
  Jf. også Borgarting Lagmannsrett, LB-2001-237 
47
  Jf. LB-2001-237 
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3.4.3 Tidspunktet for vurderingen 
Når det gjelder spørsmålet om når innvirkningskriteriet må være oppfylt er det avgjørende 
hvorvidt opplysningene på tidspunktet for avtaleinngåelsen innvirket på kjøpet. Dette innebæ-
rer en avgrensning særlig i forhold til to typetilfeller. 
 
3.4.3.1 Eksisterende forhold uten innvirkning 
For det første må det avgrenses mot opplysninger som har fått betydning for kjøper i ettertid 
av avtaleinngåelsen. Omstendigheter som senere har fått betydning på grunn av en etterføl-
gende utvikling omfattes i utgangspunktet ikke.  
 
Selgeren kan således tie om forhold som eksisterte på avtaletiden så lenge disse ikke innvirket 
på dette tidspunktet, ettersom det avgjørende er situasjonen da kjøper inngikk kjøpsavtalen.  
 
At denne type forhold faller utenfor fremgår uttrykkelig av proposisjonen på side 90 hvor det 
heter at: 
 
 «Opplysningar om omstende ein må tru at den aktuelle kjøparen ikkje ville brydd seg 
med på avtaletida, fell utanfor. I så fall fortener ikkje kjøparen hjelp av lova dersom han 
fyrst seinare likevel får for seg at han burde prøvd å få ei anna avtale om han hadde visst 
det seljaren ikkje opplyste om. Derimot kan slike manglande opplysningar etter tilhøva 
verte å sjå som mangel etter § 3-1.» 
 
3.4.3.2 Senere inntrådte forhold 
For det andre avgrenses det mot feil som først oppstår i tidsrommet etter at endelig avtale er 
kommet i stand. Dersom feilen inntrer senere enn avtaletidspunktet vil selgeren ikke hefte 
etter § 3-7.
48
 Dette innebærer at hvis avtalen eksempelvis inngås i januar vil det i utgangs-
punktet ikke ha betydning at det oppstår en taklekkasje i februar. 
 
Betenkeligheten ved dette er imidlertid at avtaleinngåelsen ofte skjer på et tidligere tidspunkt 
enn selve overtakelsen av eiendommen. Dermed vil rettstilstanden i praksis medføre at selger 
ikke har opplysningsplikt om feil som oppstår i tidsrommet etter inngåelse men før eiendom-
men er overtatt av kjøper. Det kan spørres, i hvert fall de lege ferenda, om ikke dette er uhel-
dig for kjøpers rettsstilling. 
 
Hva hvis eksempelvis avtaleinngåelsen skjer i januar, taklekkasjen oppstår i februar og over-
takelse er i mars? Er det rimelig at kjøper skal stå uten beskyttelse fra § 3-7 i slike tilfeller? 
                                                 
48
  Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 89 
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Skal en selger som positivt kjenner til taklekkasjen kunne tie om denne feilen, eller bør opp-
lysningsplikten gjelde også i tidsrommet mellom avtaleinngåelsen og overtakelse? 
 
Lojalitetshensynet tilsier at plikten bør gjelde også i dette tidsrommet, og at selger dermed 
ikke kan tie om feil som oppstår mellom inngåelsen og overtakelse. Det kan fremstå som en 
tilfeldig fordel for selger og tilsvarende ulempe for kjøper dersom selger ikke plikter å opply-
se om feil som inntrer etter avtaletiden. 
 
På den annen side er opplysningsplikten etter § 3-7 prekontraktuell, i motsetning til en almin-
nelig mangelvurdering etter eksempelvis § 3-1. Etter avtaletidspunktet er vi dermed ute av 
anvendelsesområdet for § 3-7. Dette ligger jo egentlig i selve ordlyden "verka inn på avtala", 
da etterfølgende hendelser ikke kan innvirke retroaktivt på avtalen.  
 
Kjøper vil likevel ikke stå helt uten beskyttelse i dette tidsrommet. Den alminnelige kon-
traktsbruddvurderingen knytter seg som regel til tidspunktet for risikoens overgang, noe som 
normalt skjer ved bruksovertakelse, jf. § 3-1 (2) jf. § 2-4. Dersom selger sitter med risikoen 
må jo han fortsatt levere avtalt ytelse til kjøper. Dette gjelder uavhengig av om han har opp-
lysningsplikt om forholdet eller ei. 
 
Dermed vil kjøper ha et vern frem til overtakelsen gjennom den alminnelige mangelsvurde-
ringen, selv om § 3-7 ikke får anvendelse. I tillegg vil jo selger kunne være forpliktet til å 
opplyse om feilen for å ivareta den generelle lojalitetsplikten, som gjelder i alle fasene av 
kontraktsforholdet. 
 
Trolig blir konklusjonen, de lege lata, at selger ikke har opplysningsplikt etter § 3-7 om mang-
ler som inntrer etter avtaletidspunktet, selv om de oppstår før overtakelse. 
 
Til slutt nevnes i tillegg at senere inntrådte forhold heller ikke vil være relevant ved ugyldig-
hetsvurderingen etter § 33. Etter avtl. § 33 må omstendigheten være til stede «da den anden 
part fikk kundskap om erklæringen» – altså på tidspunktet for kontraktsinngåelsen. Dersom 
feilen inntrer senere enn dette tidspunkt er ikke § 33 anvendelig.  
 
En kjøper som ønsker å si seg fri fra avtalen må da ty til andre grunnlag som for eksempel 
reglene om bristende forutsetninger, alminnelige kontraktsbruddvurderinger eller den ulovfes-
tede lojalitetsplikten. 
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3.5 Kunnskapskravet: «kjente eller måtte kjenne til»  
3.5.1 Innledning 
§ 3-7 oppstiller til slutt et subjektivt vilkår for at unnlatte opplysninger skal utgjøre en mang-
el. Opplysningsplikten omfatter bare omstendigheter som selger etter ordlyden «kjente eller 
måtte kjenne til». 
 
Kriteriet innebærer to alternative betingelser for mangelsansvar;  
 
For det første vil selger være ansvarlig dersom han eller hun har positiv kunnskap om forhol-
det. Hvorvidt selgeren har positiv kunnskap er i utgangspunktet ikke et normativt, men et fak-
tisk spørsmål. Dersom han eller hun er klar over relevante omstendigheter men likevel unnla-
ter å opplyse om disse vil det uten videre foreligge en mangel. 
 
For det andre kan mangel også foreligge selv om det er på det rene og uomtvistet at selger 
ikke hadde positiv kjennskap til omstendigheten.
49
 Dette vil være tilfelle dersom han likevel 
«måtte kjenne til» forholdet.  
 
Forutsatt at selger ikke har positiv kunnskap om forholdene, blir spørsmålet dermed hvorvidt 
han likevel «måtte kjenne til» disse. Dette er i utgangspunktet en normativ vurdering. 
 
Grunnen til at det oppstilles et kunnskapskrav som betingelse for ansvar er at det ikke anses 
illojalt eller uredelig å unnlate å opplyse om forhold en ikke er klar over. I utgangspunktet 
kreves det derfor at selger kjente til omstendigheten.  
 
Dersom imidlertid selgeren ikke kjente til forholdet er mangelsansvar betinget av at han eller 
hun likevel kan klandres for sin uvitenhet. 
 
                                                 
49
  Jf. Rt. 2002 s. 696 (NEBB-dommen) 
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3.5.2 «Måtte kjenne til» 
3.5.2.1 Utgangspunkter 
Både forarbeidene og rettspraksis gir veiledning ved tolkningen av hva som ligger i lovens 
formulering «måtte kjenne til». Uttrykket innebærer som utgangspunkt at det ikke må forelig-
ge noen rimelig unnskyldning for selgerens uvitenhet om forholdet.
50
 
 
Formuleringen svarer til uttrykket «could not have been unaware of» i FN-konvensjonen om 
kontrakter for internasjonale løsørekjøp art. 35 (3), og er ment å ha samme rekkevidde som 
dette.
51
 Bestemmelsen har følgende ordlyd:  
 
“The seller is not liable under subparagraphs (a) to (d) of the preceding paragraph for 
any lack of conformity of the goods if at the time of the conclusion of the contract the 
buyer knew or could not have been unaware of such lack of conformity.” 
 
Tilsvarende formulering er også benyttet i avhl. § 3-2 om generelle krav til eiendommens til-
stand, samt § 3-10 første ledd om kjøpers undersøkelsesplikt. Forarbeidene gir uttrykk for at 
uttrykkene skal tolkes på tilsvarende måte; 
 
«Seiemåten «måtte kjenne til» i § 3-11 har same meininga, dvs at det er spørsmål om kjøpåren 
hadde ei rimeleg orsaking for ikkje å vite. Ei anna sak er at ein nok langt oftare vil sjå det slik 
at kjøparen har hatt ei rimeleg orsaking enn kva som er tilfelle for seljaren. Seljaren vil som 
oftast ha betre grunnlag for å kjenne eigedomen.»
52
 
 
3.5.2.2 Aktsomhetskrav vs bevisregel? 
Det har vært diskutert hvorvidt uttrykket «måtte kjenne til» skal forstås enten som et krav om 
kvalifisert uaktsomhet eller som en bevisregel.
53
 Ordlyden isolert kan tale i begge retninger. 
 
Høyesterettsdommen i Rt. 2002 s. 696 (NEBB-dommen) gir støtte for at begrepet skal forstås 
som et krav om kvalifisert uaktsomhet. Saken gjaldt erstatningskrav for mangler i form av 
forurensning i grunnen. Spørsmålet var om selgeren «måtte kjenne til» manglene på tross av 
at informasjonen om disse var gått tapt som følge av utskiftninger i selskapet(selgeren) sitt 
styre. 
 
                                                 
50
  Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 89 
51
  Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 80 
52
  Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 94 
53
  Jf. blant andre Anderssen (2008) s. 150 og Rt. 2002 s. 696 
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Dommen inneholder prinsipielle uttalelser om tolkningen av kunnskapskravet i § 3-7. Høyes-
terett uttalte blant annet at:  
 
“Jeg bemerker at jeg oppfatter «måtte kjenne til» som et normativt begrep, og ikke som 
en bevisregel, slik partene har anført. I forarbeidene, Ot.prp.nr.66 (1990-1991) side 89, 
sies det at «Meininga er at det ikkje må liggje føre noka rimeleg grunn for å vere 
uvitande». Mangel kan altså foreligge selv om det er helt på det rene og uomtvistet at 
selgeren ikke positivt hadde kunnskap om forholdet, men det er ikke tilstrekkelig at han 
burde kjent til det.” (mine kursiveringer) 
 
Høyesterett sine uttalelser i denne avgjørelsen veier tungt for at uttrykket «måtte kjenne til» 
skal forstås som et krav om kvalifisert uaktsomhet og ikke som en bevisregel.  
 
Også Rt. 2001 s. 369 («Takstmanndommen») gir støtte for en tilsvarende forståelse. Høyeste-
rett benyttet i denne dommen formuleringer som «forsettlige eller grovt uaktsomme unnlatel-
ser». Liknende synspunkter legges også til grunn til Rt. 2002 s. 1110 (Bodumdommen) der 
uttrykket «måtte kjenne til» i kjøpsloven § 20 tolkes.  
 
Dette er tilsynelatende også den ledende oppfatning i teorien.
54
 
 
Konklusjonen blir at uttrykket må forstås som et krav om kvalifisert uaktsomhet og ikke som 
en bevisregel. Dette betyr at kunnskapsvilkåret kan være oppfylt selv om det er på det rene at 
selger ikke hadde faktisk kunnskap. Uttrykket «måtte kjenne til» innebærer dermed at selger 
bærer risikoen for omstendigheter som han eller hun kan klandres for ikke å kjenne til. 
 
3.5.2.3 Aktsomhetsgraden 
Neste problemstilling blir hvilken grad av uaktsomhet som kreves for at vilkåret skal være 
oppfylt.  
 
En språklig forståelse av ordlyden tilsier at det i utgangspunktet kreves sterkere grad av klan-
derverdighet enn simpel uaktsomhet.
55
 Det er følgelig ikke tilstrekkelig at selger burde ha 
kjent til forholdet.
56
 
 
Det fremgår av forarbeidene at «Forbrukarrådet har gjort framlegg om at i alle fall ein yrkes 
seljar skal ha plikt til å opplyse om det han burde kjenne til. Departementet meiner derimot at 
                                                 
54
  Se blant andre Anderssen (2008) s. 150 
55
  Anderssen (2008) s. 150 
56
  Jf. Rt. 2002 s. 696 
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det vil gå for langt.» Et veiledende synspunkt er at «det ikkje må liggje føre noka rimeleg 
grunn for å vere uvitande.»
57
 
 
Et standpunkt som fremholdes både i teorien og rettspraksis er at det kreves grov uaktsom-
het.
58
  
 
Begrepet er skjønnsmessig og kan tilpasses situasjonen i den enkelte sak.
59
 Høyesterett uttalte 
i Rt. 1989 s. 1318 at: «For at en oppførsel skal kunne karakteriseres som grovt uaktsom, må 
den etter mitt syn representere et markert avvik fra vanlig forsvarlig handlemåte. Det må dreie 
seg om en opptreden som er sterkt klanderverdig, hvor vedkommende altså er vesentlig mer å 
klandre enn hvor det er tale om alminnelig uaktsomhet.» 
 
Basert på lovens ordlyd, forarbeider og praksis taler gode argumenter i retning av at det må 
kreves grov uaktsomhet.  
 
Et motargument er imidlertid at kunnskapskravet etter avtaleloven § 33 er simpel uaktsomhet. 
Etter ordlyden i § 33 rammes opplysninger som det «maa antages, at han[selger] kjendte til». I 
Høyesterettspraksis er dette tolket som et krav om simpel uaktsomhet – dvs. en vurdering av 
om selger burde vite.
60
 
 
Kontraktslovgivningen for øvrig gir imidlertid støtte for at det er grov uaktsomhet som gjelder 
for mangelsvurderingen. 
 
Det må presiseres at rettstilstanden fremstår som noe uavklart med hensyn til hvilken aktsom-
hetsgrad som kreves. 
 
I det følgende forutsettes det at uttrykksmåten i § 3-7 innebærer et krav om grov uaktsomhet. 
Dermed ligger det her en forskjell til kunnskapskravet i avtl. § 33. 
 
3.5.2.4 Vurderingen 
Bedømmelsen av om selger måtte kjenne til forholdet er i utgangspunktet subjektiv og må 
foretas konkret i hvert enkelt tilfelle.  
 
                                                 
57
  Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 89 
58
  Jf. Blant andre Anderssen (2008) s. 150 og Rt. 2001 s. 369 («Takstmanndommen») 
59
  Jf. blant andre Anderssen (2008) s. 150-150 
60
  Jf. blant annet Rt. 1984 s. 28 
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Ved vurderingen kan blant annet forhold ved selgers person spille inn, herunder selgerens 
tilknytning til eiendommen og forutsetninger for å kjenne til feil ved denne.  
 
Dette innebærer at dersom selgeren selv har benyttet eiendommen i tidsrommet før salget vil 
dette kunne influere på hvilke kunnskapskrav som med rimelighet kan stilles. Det antas at den 
som bruker eiendommen må kjenne til relevante egenskaper, særlig dersom selger har benyt-
tet eiendommen over lengre tid. Eksempelvis vil et ektepar som har bebodd eiendommen i 
årevis presumtivt ha inngående kunnskap. 
 
Eidsivating lagmannsretts dom av 30. oktober 2006 (LE-2005-165841) tjener til illustrasjon. 
Saken gjaldt krav om prisavslag etter kjøp av en boligeiendom hvor selgeren var et dødsbo.  
Lagmannsretten uttalte blant annet at kjøperen ikke kunne regne med å få like omfattende 
opplysninger som om selgeren selv har bodd der. «Dette måtte bidra til å redusere forvent-
ningene med hensyn til hvilken informasjon han kunne regne med å få om bygningstekniske 
forhold.»  
 
Omvendt vil det stilles strengere krav dersom selger har særlig fagkunnskap eller innsikt i feil 
ved eiendommen. Spesielt i kontraktsforhold mellom næringsdrivende vil det ofte stilles svært 
høye krav. (jf. avhandlingens pkt. 5.4 hvor partenes stilling behandles nærmere) 
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3.5.3 Identifikasjon 
3.5.3.1 Generelt 
Etter ordlyden er det kun opplysninger «seljaren» selv kjente eller måtte kjenne til som om-
fattes av bestemmelsen.  
 
Det er imidlertid på det rene at når paragrafen spør om hva «seljaren» måtte vite er det ikke 
utelukkende et spørsmål om selger personlig.
61
 Dette fremgår eksplisitt av proposisjonen på 
side 89 hvor det uttales: 
 
«I tillegg til seljaren personleg (og eventuelt organa for seljaren når seljaren er ein juri-
disk person), må ein sjå på tilhøva hos andre som har stått fram overfor kjøparen som 
den som heilt eller delvis tek seg av avhendinga på vegne av seljaren. Dette kan både 
vere personar som er tilsette hos seljaren, og personår som har som særskilt oppdrag å 
hjelpe til med den aktuelle avhendinga, t d ein eigedomsmeklar. Dei vert alle å identifi-
sere med seljaren her.» 
 
At andre personer identifiseres med selgeren innebærer at selger stilles som om handlingen 
eller unnlatelsen var foretatt av ham selv. 
 
Grunnen til at det oppstilles en identifikasjonsregel i § 3-7 er for det første at det det er svært 
praktisk at andre enn selgeren personlig tar seg av salget og gir opplysninger i forbindelse 
med markedsføringen. Det er eksempelvis ikke uvanlig at en eiendomsmegler står for mar-
kedsføringen av selgers eiendom.  
 
For det andre ivaretas også hensynet til kjøpere som i god tro har bygget på en legitimert 
medhjelpers taushet. Identifikasjonsregelen beskytter i så måte kjøperens berettigede forven-
tinger.  
 
Selgers organisering av oppfyllelsesprosessen, herunder hvem han benytter som medhjelpere, 
bør være likegyldig i ansvarsforholdet mellom kjøper og selger. Kjøpers forventninger blir 
neppe mindre beskyttelsesverdige bare fordi selgeren har engasjert andre for å ta seg av sal-
get. Derfor bærer selgeren risikoen også for eventuelle medhjelpere sine forsømmelser. 
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  Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 89 
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3.5.3.2 Identifikasjonsbetingelser 
Det er en forutsetning for identifikasjon at den som formidler opplysningene gjør dette på 
selgers vegne. Den aktuelle personen må ha fått i oppgave av selger å gi opplysninger i for-
bindelse med salget.
62
 
 
Dette innebærer blant annet at selgeren identifiseres med personer som har «stått fram overfor 
kjøparen som den som heilt eller delvis tek seg av avhendinga på vegne av seljaren».
63
  
 
Det som derimot faller utenfor er personer som formidler informasjon uavhengig og løsrevet 
fra selgeren. Personer som ikke har bistått selger i salgsarbeidet eller på annen måte stått fram 
overfor kjøper omfattes følgelig ikke av identifikasjonskretsen.
64
 Selger identifiseres eksem-
pelvis ikke med en eventuell nabo. 
 
Vedkommende må ha vært legitimert til å gi opplysninger overfor kjøper.
65
 Identifikasjonsre-
gelen skal som nevnt beskytte kjøpere som i god tro har stolt på hjelperens legitimasjon. Der-
som det ikke foreligger forhold som tilsier at vedkommende har hatt fullmakt til å gi opplys-
ninger fratas kjøper sin gode tro. Det vil dermed neppe være grunn til å la han bygge rett på 
vedkommende sin taushet. 
 
Det kreves imidlertid ikke at hjelperen har hatt avtalerettslig fullmakt til å inngå bindende 
salgsavtale på selgers vegne; 
 
«Dette gjeld sjølv om hjelparen ikkje har hatt fullmakt til å binde seljaren til sjølve av-
hendinga, men det må krevjast at hjelparen i det minste ville hatt fullmakt til å gi dei ak-
tuelle opplysningane. Ein eigedomsmeklar vil t d normalt ikkje ha fullmakt til å binde 
seljaren, jf eigedomsmeklingslova 16 juni 1989 nr 53 § 3-5. Men etter eigedomsmek-
lingslova § 3-6 høyrer det til meklarens oppgåve å gi kjøparen visse opplysningar.»
66
 
 
Hvem som omfattes av identifikasjonskretsen er imidlertid ikke avgrenset til bare eiendoms-
meglere. I praksis kan også andre personer etter forholdene omfattes.  
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  Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 89 
63
  Jf. Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 89 
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  Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 91 
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  Jf. Rt. 2001 s. 369 (Takstmanndommen) 
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3.5.3.3 Takstmanndommen 
Høyesterettsdommen inntatt i Rt. 2001 s. 369 (Takstmanndommen) er illustrerende for 
spørsmålet om identifikasjonens utstrekning.  
 
Tvisten gjaldt krav om prisavslag for mangler i forbindelse med salg av bolighus. Spørsmålet 
var om selgeren skulle identifiseres med en takstmann som hadde utarbeidet tilstandsrapport 
om eiendommen i forbindelse med salget.  
 
Dommen inneholder prinsipielle uttalelser om selgers identifikasjonskrets etter §§ 3-7 og 3-8. 
Høyesteretts flertall(dissens 4-1) fant at § 3-7 måtte forstås slik at selger ble identifisert med 
takstmannen.  
 
I begrunnelsen uttaler førstvoterende blant annet:  
 
«Det er uomtvistet at § 3-7 også omfatter manglende opplysninger om eiendommen som 
er gitt av andre enn selgeren personlig. Forarbeidene til bestemmelsen likestiller med 
selger personer som har som særskilt oppdrag å hjelpe til med salget, og eiendomsmek-
leren nevnes uttrykkelig. Dette gjelder også «hjelpere» som ikke har fullmakt til å inngå 
avtale om salg, men det kreves at hjelperen har fullmakt til å gi videre opplysninger om 
eiendommen.» 
 
Etter en redegjørelse for disse generelle utgangspunktene går førstvoterende deretter over til 
den konkrete subsumsjonen; 
 
«Uttalelsene i forarbeidene trekker etter min mening i retning av at manglende opplys-
ninger i en sakkyndig tilstandsrapport må likestilles med at selgeren personlig eller noen 
som har fullmakt fra selger unnlater å gi opplysninger. En takstmann som utarbeider en 
tilstandsrapport for selgeren, må i denne relasjon anses å ha som særskilt oppdrag å 
hjelpe til med salget når rapporten skal brukes overfor mulige kjøpere, selv om ved-
kommende ikke står fram overfor kjøper som den som har i oppdrag å selge eiendom-
men.» 
 
Uttalelsene understreker betydningen av hensynet til kjøpers berettigede forventinger. Når 
selger har innhentet tilstandsrapport og denne skal brukes «overfor mulige kjøpere», er selge-
ren selv nærmest til å bære risikoen for utelatte opplysninger som kjøper har grunn til å regne 
med å få. 
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«Formålet med bruk av tilstandsrapport er at begge parter skal kunne stole på at opplys-
ningene er riktige, og tilsier at forhold av betydning som takstmannen kjenner eller måt-
te kjenne til, ikke er utelatt». 
 
Høyesterett konkluderte dermed med at takstmannen som hadde utarbeidet tilstandsrapporten 
måtte identifiseres med selger. Når selgeren velger å bruke en tilstandsrapport overfor kjøper 
har selger selv risikoen for manglende og uriktige opplysninger i rapporten.
67
  
 
3.5.3.4 Nærstående? 
En særlig problemstilling er i hvilken utstrekning selgers nærstående personer som eksempel-
vis ektefelle, samboer eller barn omfattes av identifikasjonskretsen. 
 
Ordlyden isolert gir ingen avklaring, og spørsmålet er heller ikke kommentert i bestemmel-
sens forarbeider eller avklart gjennom rettspraksis. Trolig vil spørsmålet avhenge av typetil-
fellet: 
 
Ett scenario er at begge ektefellene er oppført som selgere. Dersom det er to eller flere selgere 
er det tilstrekkelig at bare én av dem kjente eller måtte kjenne til omstendigheten.
68
 I tilfeller 
hvor et ektepar sammen selger deres felles bolig vil den enes kunnskap identifiseres med den 
andre. I så måte er begge ansvarlige overfor kjøper. 
 
Dette vil derimot kunne stille seg annerledes hvis det bare er den ene som er oppført som sel-
ger. Det antas i teorien at bestemmelsen i utgangspunktet ikke hjemler en alminnelig sam-
boer- eller ektefelleidentifikasjon i slike tilfeller.
69
 Selv om ektefellen kjenner til relevante 
forhold vil dette ikke uten videre medføre at kunnskapskravet er oppfylt så lenge kun den 
andre ektefellen personlig er oppført som eier av eiendommen. 
 
I praksis vil det imidlertid ikke sjelden være uvanlig å bygge på en antakelse om at samboere 
og ektefeller snakker sammen slik at den enes kunnskap tilflyter den annen. I så fall vil imid-
lertid selger pådras ansvar i kraft at han selv er kjent med omstendigheten, ikke på grunnlag 
av identifikasjon. Avgjørende blir da hvilke opplysninger eieren personlig kjente eller måtte 
kjenne til. 
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  Jf. også uttalelser i Rt. 2008 s. 976 
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  Bergsåker (2003) s. 203 
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  Se blant andre Anderssen (2008) s. 156 
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3.5.4 Kunnskapskravet og senere tapt informasjon: NEBB-dommen 
Det kan stilles spørsmål ved om kunnskapskravet er oppfylt dersom selger på et tidspunkt har 
hatt kunnskap, men denne senere er gått tapt. Problemstillingen var oppe for Høyesterett i Rt. 
2002 s. 696 - NEBB-dommen.  
 
Tvisten gjaldt krav om erstatning etter unnlatte opplysninger om forurensningsmangler ved 
eiendommen. Selskapet Skøyen Næringspark (tidligere Citadel Skøyen) mottok relativt kort 
tid før salget en såkalt «NGI-rapport» hvor det var påvist konsentrasjon av tungmetaller i 
jordmassene. Ved eierskifte og endringer i styret forsvant imidlertid kunnskapen om denne 
rapporten ut av selskapet.  
 
Spørsmålet var om selskapet som sådan likevel «måtte kjenne til» manglene til tross for at 
informasjonen om disse var gått tapt som følge av den selskapsrettslige omorganiseringen. 
 
Høyesterett kom under tvil til at problemstillingen måtte besvares bekreftende, og uttalte blant 
annet: 
 
«Det står ikke for meg som et rimelig resultat i forhold til omverdenen at kunnskap om 
et selskaps faste eiendom, uavhengig av de konkrete omstendigheter, skal kunne anses 
forsvunnet fra selskapet som følge av skifte av eiere, styre eller administrativ ledelse.» 
 
Førstvoterende tillegger med andre ord rimelighetshensyn vekt i argumentasjonen. Det er li-
kevel ikke nødvendigvis helt klart hva som ligger i formuleringen «et rimelig resultat».  
 
Det presiseres imidlertid at resultatet bør være rimelig «i forhold til omverdenen». Kanskje er 
det ikke fjerntliggende å anta at dette dels henger sammen med de grunnleggende hensyn bak 
den alminnelige identifikasjonsregelen, nemlig at selgerens organisering av oppfyllelsespro-
sessen bør være likegyldig i ansvarsforholdet mellom kjøper og selger. 
 
Når et tidligere styremedlem har hatt kunnskap, må denne kunnskapen derfor anses som «sel-
skapets egen» ettersom selskapets interne struktur bør være uten betydning for deres forhold 
utad; 
 
«Jeg er klar over at det vil være en fiksjon å tillegge et selskap som sådant kunnskap. 
Men slike konstruksjoner er også ellers funnet hensiktsmessig i forbindelse med etable-
ring av et regelsett for juridiske personer. Disse er tillagt både rettigheter og forpliktel-
ser. Når det gjelder et selskaps ansvar for handlinger utført av et selskaps ledelse, orga-
nansvaret, som ikke anses som et arbeidsgiveransvar, forklares dette med at handlingene 
må ses på som «selskapets egne».» 
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Etter en gjennomgang av disse utgangspunktene går førstvoterende over til å vurdere de konk-
rete omstendigheter i saken. Spesielt to momenter ble vektlagt ved vurderingen av om selska-
pet måtte anses å ha kunnskap om rapporten; 
 
For det første understrekes det at «rapporten var et sentralt dokument når det gjaldt utbyg-
gingsarealenes grunnforhold, og dermed av generell betydning for utbyggingen. NEBB-tomta 
var Citadel Skøyens største aktivum, og rapporten ga opplysninger av vesentlig betydning for 
verdien av arealene.» 
 
For det andre ble det vektlagt at selskapet fikk rapporten relativt kort tid før salgene. «De som 
overtok Citadel Skøyen, hadde i hvert fall rimelig mulighet til å skaffe seg den informasjonen 
som forelå om forurensningene. Dette kunne stilt seg annerledes dersom kunnskapen var er-
vervet lang tid tilbake. Tidsmomentet er av betydning for vurderingen.» 
 
Etter en avveining av momentene i saken konkluderer Høyesterett med at kunnskapskravet 
her må være oppfylt: 
 
«Når det som her gjaldt nylig innhentet, sentral kunnskap, som forelå skriftlig i form av 
en rapport, mener jeg at det i relasjon til avhendingslova § 3-7 må være riktig å legge til 
grunn at Skøyen Næringspark må anses å ha hatt kunnskap om rapporten da deler av 
NEBB-tomta ble solgt i 1992.» 
 
Ettersom selgerselskapet som sådan hadde kjent til grunnforholdene ble resultatet dermed at 
det forelå en mangel ved eiendommen etter § 3-7. 
 
Dommen indikerer at vurderingen av hva selger «måtte kjenne til» dels vil kunne bero på ri-
melighetsbetraktninger.  
 
I tillegg understrekes betydningen av sakens konkrete omstendigheter. Dommen fastslår at 
kunnskapskravet kan være oppfylt selv om ingen fysiske personer i selskapet hadde visst om 
rapporten. Det presiseres imidlertid at det her gjaldt «nylig innhentet, sentral kunnskap, som 
forelå skriftlig».  
 
I så måte har begrunnelsen for å strekke ansvaret såpass langt et konkret, snarere enn generelt 
preg. Dette kan igjen ha betydning for dommens fremtidige rekkevidde. Det er ikke utenkelig 
at vurderingen i sammenlignbare saker vil stille seg annerledes dersom det ikke foreligger 
tilsvarende konkrete omstendigheter som begrunner ansvar 
39 
 
4 Typetilfeller 
I dette kapittelet går avhandlingen inn på et knippe praktiske typetilfeller og drøfter i hvilken 
utstrekning disse omfattes av opplysningsplikten etter § 3-7. 
 
4.1 Egenarbeider 
4.1.1 Problemstilling 
Første spørsmål gjelder selgers opplysningsplikt i forhold til egenarbeider på eiendommen. 
 
Begrepet egenarbeider refererer her til tilfeller hvor en ikke-fagkyndig selger har utført repa-
rasjoner eller annet arbeid på eiendommen uten hjelp fra noen med formell kompetanse på 
bygningsmessige områder. Eksempelvis kan det være tale om en selger som utfører selvsten-
dige rørlegger- eller snekkerarbeider. 
 
Spørsmålet er i hvilken utstrekning slike egenarbeider er gjenstand for opplysningsplikt ved 
senere salg av eiendommen. 
 
4.1.2 Utgangspunkter 
Utgangspunkt for drøftelsen må tas i ordlyden. Spørsmålet blir om egenarbeidene utgjør en 
omstendighet ved eiendommen som er generelt egnet til å virke kjøpsmotiverende og som 
kjøper tilsvarende har grunn til å regne med å få opplyst om. 
 
Problemstillingen er ikke uttrykkelig kommentert i forarbeidene og har tilsynelatende heller 
ikke vært oppe for Høyesterett. 
 
Hvorvidt kjøper har grunn til å regne med å få opplyst om forholdet vil blant annet bero om 
på det er utført enkle eller mer kompliserte oppgaver. Jo mer avanserte egenarbeider som er 
utført, desto større grunn til å forvente å få opplyst om disse.  
 
Er det eksempelvis tale om kompliserte bygningsarbeider som burde vært utført av fagkyndig 
kan en antagelig gå ut i fra at forsømmelse av å opplyse om dette har innvirket på avtalens 
innhold.  
 
Et sentralt moment vil også være om det foreligger svakheter ved selve utførelsen. Hvis man 
har grunn til å tro at arbeidene ikke holder mål vil dette være et tungtveiende argument for at 
kjøper kan forvente å få opplyst om dem.  
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4.1.3 Tvilstilfellene: «Særlige forhold»? 
Foreligger det svakheter ved utførelsen innebærer forventningsvilkåret at det antagelig også 
vil foreligge en mangel.
70
 I andre tilfeller blir det imidlertid vanskeligere å vurdere om det 
foreligger en mangel basert på tolkning av ordlyden. Vi har likevel fått en viss avklaring på 
spørsmålet gjennom praksis. 
 
Eksempelvis Borgarting lagmannsretts dom av 23. august 2002 (LB-2001-3259) tjener til 
illustrasjon. Saken gjaldt krav om prisavslag etter at selger ikke hadde informert om egeninn-
sats ved oppføringen av huset. 
 
«Lagmannsretten er ikke enig i at manglende opplysninger om at huset var oppført med 
betydelig egeninnsats, er et brudd på opplysningsplikten etter nevnte bestemmelse. Et 
betydelig antall hus i Norge blir oppført med større eller mindre grad av egeninnsats. Å 
statuere en generell plikt til å opplyse om dette ved salg - med mindre det foreligger 
forhold som spesielt tilsier det - ville være å innføre et nytt prinsipp som lagmannsretten 
ikke kan se at følger av kravet i § 3-7 om at det er opplysninger som kjøper hadde grunn 
til å regne med å få, som skal gis.» 
 
Da det etter Lagmannsrettens oppfatning ikke forelå slike «forhold som spesielt tilsier det» 
ble konklusjonen at det ikke forelå en mangel. Dette til tross for at selgeren ikke hadde opp-
lyst at huset var bygget med betydelig egeninnsats. 
 
Tilsvarende formuleringer benyttes i Hålogaland lagmannsretts dom av 30. mai 2005 (LH-
2004-025405). Saken gjaldt krav om prisavslag etter kjøp av enebolig hvor selgerne hadde 
utført egenarbeider på badet. Også i dette tilfellet kom retten til at det ikke forelå en mangel 
etter § 3-7;  
 
«Lagmannsretten antar at det ikke foreligger noen generell plikt for en selger å opplyse 
om egeninnsats og eget arbeide utført på eiendommen. Dette utføres i større eller mind-
re grad i et stort antall boliger, og for en kjøper må det fremstå som påregnelig at det er 
utført arbeid på en eiendom i form av egeninnsats. Dette utgangspunktet må i alle fall 
antas å gjelde så lenge det ikke foreligger særlige forhold som tilsier noe annet.» 
 
Begge dommene indikerer at bedømmelsen må bero på om det foreligger «særlige forhold» 
som tilsier opplysningsplikt. Det bør imidlertid drøftes hva som nærmere ligger i denne for-
muleringen. 
                                                 
70
  Anderssen (2008) s. 147 
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For det første refererer trolig uttrykksmåten nettopp til at spørsmålet alltid må vurderes kon-
kret opp mot forventning- og innvirkningskriteriet. Det overordnede er i så måte at det må 
være svakheter ved utførelsen for at det skal foreligge en mangel. 
 
For det andre indikeres at man må sondre mellom ulike typetilfeller og forholdets art. Hvor-
vidt det foreligger særlige forhold vil dermed kunne bero på om det er tale om enkle eller mer 
avanserte arbeider. 
 
Hvis det er tale om avanserte egenarbeider som for eksempel totalrenovering av bad eller 
kjøkken vil dette være et tungtveiende argument for at kjøper kan forvente å få opplyst om 
det. 
 
Omvendt vil det stille seg hvis det derimot er tale om enkle og kurante egenarbeider, som for 
eksempel beising eller annet overflatearbeid på eiendommen. Arbeid som normalt forutsetter 
en viss egeninnsats vil som hovedregel ikke utgjøre et forhold som kjøper har «grunn til å 
regne» med å få opplysning om.
71
 
 
Synspunktet legges til grunn i blant annet Agder lagmannsretts dom av 19. desember, 1997 
(LA-1997-159): 
 
«Etter rettens syn vil ikke den omstendighet at en husselger har gjort en viss egeninnsats 
på bygget alltid være en opplysning som kan kreves etter § 3-7. Dette er på ingen måte 
uvanlig, og en opplysning om egeninnsats er ikke nødvendigvis noe kjøperen har grunn 
til å regne med å få opplysning om, og vil heller ikke nødvendigvis ha noen innvirkning 
på den inngåtte avtale, jfr. § 3-7.» 
  
I teorien legges det ulike vinklinger til grunn. Det er imidlertid tilsynelatende enighet om at 
spørsmålet må bero på en helhetlig lojalitetsvurdering. Blant annet fremhever Bergsåker at 
testen på om opplysning skal gis er om «selgeren nødig vil gi vedkommende opplysning, av 
frykt for at den kan vanskeliggjøre salget eller presse prisen på eiendommen.»
72
 
 
Trolig vil avveiningen av hvilke hensyn som gjør seg gjeldende være viktigere enn selve kon-
klusjonen. 
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  Anderssen (2008) s. 147 
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  Avhendingsloven, Juristkontakt 1999 nr. 5 s. 4 
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4.2 Rådhetsbegrensninger 
4.2.1 Offentlige rådighetsbegrensninger 
Problemstillingen her gjelder i hvilken utstrekning offentlige rådighetsbegrensninger på eien-
dommens tiltenkte bruk omfattes av opplysningsplikten.  
 
Med offentlige rådighetsbegrensninger menes her forskrifter og enkeltvedtak som setter gren-
ser for kjøpers rett til å bruke eiendommen.
73
  
 
Som tidligere antydet rammer bestemmelsens vide ordlyd ikke bare fysiske feil og mangler i 
vanlig forstand. Forarbeidene presiserer uttrykkelig at også «offentlegrettslige rådvaldsband 
og tyngsler» kan gå inn under «omstende».  
 
Hvorvidt selgeren plikter å opplyse om dette vil imidlertid fortsatt bero på om innvirkning- og 
forventningsvilkårene også er oppfylt.  
 
Særlig relevant er om vedtaket har innvirket konkret på nettopp denne bestemte eiendommen. 
I utgangspunktet vil en rådighetsbegrensning ikke omfattes dersom den er for generell eller 
for et større område. Det er jo som nevnt bare forhold «ved» eiendommen som er gjenstand 
for opplysningsplikt. 
 
Borgarting Lagmannsretts dom LB-2011-23791 tjener til illustrasjon. Tvisten gjaldt krav om 
erstatning etter heving av boligkjøp. Selgeren hadde ikke opplyst kjøperne om at eiendommen 
var oppført på Byantikvarens «gule liste» som bevaringsverdig. Spørsmålet var om det der-
med forelå brudd på opplysningsplikten etter § 3-7. Lagmannsretten uttalte blant annet: 
 
«Vurderingen må ta utgangspunkt i at det dreier seg om en boligeiendom i et villastrøk 
med relativt romslige tomter hvor kjøpere generelt kan være interessert i utbygging, og 
hvor det ikke var opplagt at det gjaldt særlige regler for utbyggingssaker. Selv om eien-
dommen var plassert i kategorien «bevaringsverdig» som er mildeste vernekategori, og 
det ikke er truffet noe formelt vernevedtak, kan Byantikvarens vurdering av eiendom-
men få konsekvenser for mulighetene for utbygging og utvikling av eiendommen. Dette 
vil ikke nødvendigvis ha betydning for alle kjøpere, men etter rettens syn må det likevel 
legges til grunn at et forhold med en slik mulig betydning for den fremtidige utnyttelsen 
av eiendommen er en opplysning som kjøpere generelt har behov for å få.» 
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  Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 116 
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Lagmannsretten kom til at det forelå en mangel etter § 3-7, men likevel ikke et «vesentlig» 
mislighold som ga kjøper hevingsadgang.  
 
Dommen indikerer at hvorvidt forholdet har «verka inn på avtala» igjen vil avhenge av kon-
sekvensene for fremtidig utnyttelse og hvilken betydning omstendigheten har hatt for avtalens 
formål.
74
  
 
Dersom et vedtak får som konsekvens at eiendommen ikke kan benyttes til det påtenkte form-
ålet i fremtiden vil dette være et tungtveiende argument for at forholdet utgjør en mangel. 
 
Man kan kanskje sondre mellom rådighetsbegrensninger som følger av enkeltvedtak og gene-
rell forskrift. I utgangspunktet kan både enkeltvedtak og forskrifter etter forholdene utløse 
opplysningsplikt for selger.  
 
Imidlertid vil rådighetsbegrensninger som følger av generell forskrift ofte være så vanlige på 
fast eiendom at det neppe er rimelig at selger generelt skal bære risikoen for slike.
75
 
 
Dette vil kunne stille seg annerledes dersom rådighetsbegrensningen følger av et enkeltved-
tak. Som regel vil kjøper ha større grunn til å regne med å få opplyst om enkeltvedtak med 
konkret tilknytning til nettopp denne aktuelle eiendommen.
76
 
 
Det kan likevel ikke helt utelukkes at også generelle forskrifter kan ha et slikt innhold at sel-
geren bør opplyse om det ved salget, eksempelvis dersom en reguleringsplan vil ødelegge 
eiendommens utsiktsforhold.  Hovedregelen må imidlertid fortsatt være at en generell for-
skrift ofte vil være så påregnelig at kjøper selv må bære risikoen for slike rådighetsbegrens-
ninger.
77
 
 
4.2.2 Privatrettslige begrensninger 
Tilsvarende kan også privatrettslige forhold legge begrensinger på utnyttelsen av eiendom-
men.
78
 Også her blir spørsmålet om rådighetsbegrensningen utgjør et forhold «ved» eien-
dommen som kjøper har «grunn til å regne med» å få opplyst om. 
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  Se Haaskjold (2013) s. 545 
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  Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 116 
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  Jf. Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 116 
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  Ot. prp. nr. 66 (1990-91) s. 116 
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  Jf. Haaskjold (2013) s. 545 
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Et eksempel på problemstillingen var oppe for Høyesterett i Rt. 1958 s.444. Saken gjaldt krav 
om prisavslag etter at selger ikke hadde gitt opplysning om at det hvilte en langvarig og over-
dragelig leiekontrakt på gården. Høyesterett uttalte blant annet:  
 
«selgeren av en eiendom har plikt til å gi kjøperen opplysninger om de kontrakter som 
påhviler eiendommen, og jeg mener at det har særlig gyldighet her, hvor det gjelder 
kjøp av en større eiendom, hvor det var en rekke leieforhold og hvor bedømmelsen av 
leieforholdene og leieinntektene normalt vil være av stor betydning for en kjøper. Dette 
må så meget mer gjelde her, hvor det er tale om en leiekontrakt som var av uvanlig inn-
hold, både fordi den var langvarig og fordi den var overdragelig.» 
 
Høyesterett la avgjørende vekt på leiekontraktens «betydning for en kjøper» og konkluderte 
med at det forelå en mangel som følge av selgers unnlatelse av å opplyse om denne. 
 
Et liknende eksempel finner vi i Gulating Lagmannsretts dom LG-2004-025868 hvor det leg-
ges til grunn at også begrensede rettigheter til tredjemann over eiendommen kan utgjøre en 
mangel hvis selger unnlater å opplyse om forholdet.  
 
Konkret gjaldt saken manglende opplysninger om en etablert rett for kommunen til å la en 
kloakkledning gå over eiendommens tomt. Lagmannsretten så det slik at «eksistensen av re-
gionens hovedkloakk på eiendommen var en omstendighet en kjøper måtte kunne forvente å 
få - om ikke annet fordi det altså er tale om en begrenset rett for tredjemann». 
 
4.2.3 «Unntak» for individuelle forhold på kjøpers side 
Det vil ikke foreligge opplysningsplikt om verken offentlige eller private rådighetsbegrens-
ninger hvis det er individuelle forhold på kjøpers side som gjør at han eller hun forventer å få 
vite om dem. Vurderingen av hva kjøper har grunn til å regne med er i utgangspunktet objek-
tiv. 
 
Gulating Lagmannsretts dom LG-2001-212 gir et praktisk eksempel. Saken gjaldt hevings-
krav ved kjøp av en tomt som utløste konsesjonsplikt for kjøper. Konsesjonsplikten var imid-
lertid betinget av at kjøperen selv allerede eide en boligeiendom i kommunen på avtaletids-
punktet. 
  
Lagmannsretten kom til at krav om konsesjon som ville avhenge av den enkelte kjøpers indi-
viduelle forhold ikke kunne omfattes av opplysningsplikten etter § 3-7. 
 
«Det legges til grunn at Overaa[selgeren] ikke ga Stendahl [kjøperen] noen opplysning-
er om konsesjonsmessige forhold før kjøpekontrakten ble inngått. Lagmannsretten kan 
45 
 
imidlertid ikke se at krav om konsesjon som i foreliggende sak vil avhenge av den en-
kelte kjøpers individuelle forhold, kan anses som et «omstende ved eigedomen» som 
selger selv har opplysningsplikt om etter avhendingsloven § 3-7.» 
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4.3 Tidligere reparasjoner 
4.3.1 Problemstilling og utgangspunkter 
Spørsmålet her gjelder i hvilken utstrekning selger har opplysningsplikt i forhold til skader på 
eiendommen som senere er blitt utbedret.  
 
Utgangspunkt for problemstillingen må tas i ordlyden. Det er på det rene at en tidligere repa-
rasjon kan omfattes av det vide begrepet «omstende», selv om dette ikke uttrykkelig er kom-
mentert i forarbeidene. 
 
Likevel må samtlige av bestemmelsens vilkår fortsatt være oppfylt. Dermed må vurderingen 
særlig knyttes opp mot om reparasjonen har innvirket på avtalen og i hvilken grad kjøper har 
grunn til forvente å få opplyst om den. 
 
Ut i fra et forventningssynspunkt kan det argumenteres for at når skaden er reparert vil det jo 
nettopp ikke lenger foreligge noen feil som kjøper har grunn til å regne med å få opplyst om.  
 
På den annen side bør en ta høyde for den særlige risikoen for at feil som er utbedret vil vende 
tilbake i fremtiden. I så måte vil risiko for fremtidig «tilbakefall» være et sentralt moment ved 
vurderingen. 
 
Det vil i tillegg ha betydning om det foreligger svakheter ved utførelsen av reparasjonen. 
Nettopp dette vil jo også være tilfelle i de aller fleste sakene som kommer opp for domstolene. 
Sammen med risikomomentet tillegges dette betydelig vekt når spørsmålet er oppe i praksis. 
 
4.3.2 Høyesterettspraksis 
Problemstillingen var oppe for Høyesterett i dommen av 8. november 2007 «Avvisningsrett-
dommen» (HR-2007-01874-A). Tvisten gjaldt mangelfulle opplysninger om utbedrede tak-
lekkasjer i forbindelse med kjøp av en leilighet. 
 
Selger hadde riktignok opplyst om en ny lekkasje fra 2002 men samtidig unnlatt å nevne to 
tidligere reparasjoner. Spørsmålet var om det dermed forelå en mangel etter § 3-7. Førstvote-
rende uttalte blant annet:  
 
«Når man kjenner den etterfølgende utvikling med den nye lekkasjen og utbedringsar-
beidene, må det ha vært et generelt problem med terrassen over, visstnok særlig knyttet 
til et sluk. Men ut fra det som forelå da salget skjedde, har jeg vanskelig for å se annet 
enn at det måtte være tilstrekkelig at det ble opplyst om lekkasjen i 2002, som var under 
reparasjon da kjøperne var på visning høsten 2002. Det var heller ingen tegn til nye lek-
kasjer da kjøpekontrakten ble inngått i mars 2003.» 
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Høyesterett gir her en indikasjon på at det ikke bare er hvorvidt skadene er tilfredsstillende 
reparert som er avgjørende. Spørsmålet vil nemlig også bero på om reparasjonen medfører en 
ekstra risiko for ytterligere bygningsmessige problemer i fremtiden.
79
 
 
Dette synspunktet ble antagelig først lagt til grunn av Høyesterett helt tilbake i 1935 ved den 
såkalte «Hussoppdom 1» inntatt i Rt.1935 s.669. 
 
Tvisten gjaldt en bygård som tidligere hadde vært angrepet av hussopp. Skadene var imidler-
tid reparert forut for salget. Kjøper fikk likevel medhold i sitt krav om prisavslag, nettopp på 
grunn av den særlige risikoen for ytterligere angrep i fremtiden.  
 
Førstvoterende antok blant annet at «den omstendighet at en gaard for kort tid siden har vært 
angrepet av den farlige hussopp, er av vesentlig betydning for en liebhaber paa grunn av den 
risiko som der vil være for ytterligere soppangrep, og at selgeren maa ha plikt til at gi oplys-
ning herom.» 
 
Denne risikoens betydning som momentet er senere blitt gjentatt av både Høyesterett selv og i 
underrettspraksis. 
 
Eksempelvis gir også Borgarting Lagmannsretts dom LB-2005-79059 støtte for en tilsvarende 
forståelse. Saken gjaldt ufullstendige opplysninger om tidligere lekkasjer på ledningsnettet til 
eiendommen. 
 
«Lagmannsretten finner at Koteng [selgeren] var klar over at det ut fra to tidligere lek-
kasjer var en særlig risiko for nye brudd i vannledningen, og at Molina [kjøperen] ved 
kjøp av eiendommen i januar 2003 burde fått vite om dette. Molina ville derved under 
budgivningen kunne tatt hensyn til påregnelige utbedringskostnader, og det er grunn til 
gå ut i fra at dette har innvirket på kjøpesummen ved kjøp av avtalen.» 
 
Også her ble resultatet at forholdet utgjorde en mangel etter § 3-7. 
 
4.3.3 Sammensatt vurdering 
Spørsmålet vil imidlertid ikke utelukkende avhenge av om skaden er av slik karakter som 
typisk har en tendens til å vende tilbake. 
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  Jf. Rt.1935 s.669 “Hussoppdom 1” 
48 
 
Det kreves jo samtidig at forholdet må være generelt egnet til å virke motiverende for kjøper. 
I så måte vil forskjeller i skadens opprinnelige omfang også få betydning. Jo mer omfattende 
reparasjoner som er utført, desto større grunn til å anta at forsømmelsen av å opplyse om dem 
har innvirket på avtalens innhold. 
 
Vurderingen må eksempelvis stille seg forskjellig når det er tale om utbedring av en ripe i 
veggen enn ved totalreparasjon etter omfattende vannlekkasjer. 
 
På den annen side bør det også vektlegges om selgeren har grunn til å mistenke svakheter ved 
selve utførelsen av reparasjonen. Som hovedregel har selger ikke plikt til å opplyse om tidli-
gere reparasjoner hvis en med god grunn antar at reparasjonen er vellykket. 
 
Snarere tvert imot vil det at feilen har blitt utbedret kanskje utgjøre et argument for at kjøper 
ikke lenger har grunn til å regne med å få opplyst om den, så lenge det ikke forlegger noen 
indikasjon på svakheter ved utførelsen. 
 
Tilsvarende synspunkter fremheves også i teorien. Blant annet anfører Bergsåker som en opp-
summering at selger ikke uten videre har opplysningsplikt om tidligere reparasjoner «så langt 
han ikke har noen grunn til å mistenke at reparasjonen ikke har vært vellykket. Unntaket kan 
gjelde for feil og mangler som har en tendens til å komme tilbake, f.eks. ekte hussopp.»
80
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  Jf. Bergsåker (2013) 
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5 Momenter ved risikoavveiningen 
 
5.1 Innledning 
Som det fremgår vil selgers mangelsansvar etter § 3-7 langt på vei bero på en sammensatt 
helhetsvurdering. Ved denne vurderingen vil det være relevant å se hen til en rekke konkrete 
momenter. I det følgende drøftes noen av disse momentene nærmere. 
 
5.2 Økonomiske konsekvenser vs «emosjonelle» feil 
5.2.1 Forholdets økonomiske konsekvenser 
Et sentralt moment ved mangelsvurderingen vil være om forholdet medfører økonomisk mål-
bare konsekvenser for kjøper. Så lenge omstendigheten utgjør en feil som kan omsettes i 
penger vil det stort sett måtte legges til grunn at den også utgjør en mangel. 
 
Eksempelvis vil fysiske skader forbundet med utbedringskostnader eller redusert markedsver-
di som regel utgjøre forhold som er egnet til å virke inn på avtalen, og som kjøper tilsvarende 
må regne med å få vite om.  
 
Hvis omstendigheten derimot ikke får økonomiske konsekvenser vil dette omvendt være et 
argument for at det heller ikke foreligger en mangel. 
 
Problemet er imidlertid at ikke alle feil kan måles eller omsettes i penger, men likevel ha stor 
betydning for kjøperen. 
 
Enkelte feil er nemlig av mer «emosjonell» karakter. Hvis det eksempelvis er begått et brutalt 
drap på en boligeiendom kan dette gjøre det vanskelig å oppnå ro og trivsel i boligen. Tungt-
veiende hensyn tilsier at slike «emosjonelle» feil også bør opplyses om før kjøpet. 
 
Dette danner bakgrunnen for problemstillingen som reises i det følgende. 
 
5.2.2 Avgrensning mot historiske forhold? 
Det skal her problematiseres hvorvidt opplysningsplikten avgrenses mot alvorlige hendelser 
opp gjennom eiendommens historie. Spørsmålet er om historiske kjensgjerninger som eksem-
pelvis tidligere dødsfall eller alvorlige forbrytelser begått på eiendommen også kan være 
gjenstand for opplysningsplikt. 
 
Dette vil bero på om samtlige av bestemmelsens vilkår er oppfylt. Etter ordlyden vil begrepet 
«omstende» omfatte mer enn bare fysiske mangler. Historiske opplysninger imidlertid er ikke 
kommentert nærmere i forarbeidene, og spørsmålet har tilsynelatende heller ikke vært oppe 
for Høyesterett. 
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Problemstillingen var derimot oppe for Borgarting Lagmannsrett i dommen av 28. februar 
2011 (LB-2010-53470). Saken gjaldt spørsmål om selger hadde plikt til å opplyse om at det 
var blitt begått et mye omtalt trippeldrap i boligen rundt 2 år før salget: 
 
«Etter lagmannsrettens syn er det et «omstende» ved eiendommen som kjøper har grunn 
til å regne med å få opplyst at det er begått et så vidt dramatisk og mye omtalt trippel-
drap på tre søstre, den ene bare 13 år gammel, for kun noe over to år før salget. Det vil 
ta en god stund før en slik bolig i nabolaget ikke lenger forbindes med hendelsen, selv 
om minnet om hendelsen nok raskere vil blekne dersom eiendommen som her i en mel-
lomperiode har hatt ny eier. Opplysningsplikten bør i denne situasjonen verne om kjø-
pers mulighet til å oppnå trivsel og ro i sin nye bolig også på et følelsesmessig plan. 
Lagmannsretten kan ikke se at hensynet til privatlivets fred tilsier at det ikke foreligger 
noen opplysningsplikt i denne saken. Det bemerkes at hensynet til privatlivets fred 
imidlertid kan tilsi forsiktighet ved valg av framgangsmåte når opplysningen gis.» 
 
Her kom altså Borgarting til at selger hadde opplysningsplikt om forholdet. Dommen gir 
imidlertid også en indikasjon på at de argumenter som taler for opplysningsplikt bør veies opp 
mot hensynet til privatlivets fred. 
 
På den ene side bør det altså tas hensyn til at det kan være grunn til å utvise en viss diskresjon 
ved utlevering av denne type følsomme opplysninger. Det kan neppe kreves at man skal røpe 
familietragedier eller alvorlige forbrytelser i boligannonsene.
81
 Blant andre Martinussen antar 
at det hører under privatlivets fred om «noen har drept seg selv eller andre på eiendommen».
82
 
 
På den annen side vil det også være relevant å vurdere alvorlighetsgraden og tidsforløpet si-
den begivenheten fant sted.
83
 Dersom det er gått liten tid siden forholdet inntraff kan dette tale 
for at selger bør opplyse om forholdet. 
 
Et annet eksempel finnes i Hålogaland lagmannsretts dom av 19. juli 2006 (LH 2006-8832). 
Her kom retten til at selger skulle opplyst om at et eldre ektepar hadde ligget døde i boligen 
over en lengre periode.  
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  Bergsåker (2003) s. 200 
82
  Martinussen (2007) s. 137-138 
83
  Bergsåker (2003) s. 200 
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Det fremgår imidlertid at det utslagsgivende ikke var dødsfallene i seg selv, men den vold-
somme lukten av lik, som igjen medførte redusert markedsverdi. Dommen gir derfor neppe en 
klar indikasjon på at historiske forhold i seg selv skal være gjenstand for opplysningsplikt. 
 
I teorien er det tilsynelatende uenighet om dramatiske hendelser tilknyttet eiendommens histo-
rie generelt bør være gjenstand for opplysningsplikt. Bergsåker uttrykker at selger etter om-
stendighetene kan ha plikt til å opplyse om eksempelvis et drap eller selvmord i boligen.
84
 
Anderssen fremholder på sin side at dette i utgangspunktet er å strekke opplysningsplikten 
urimelig langt.
85
 
 
Her vil trolig avveiningen av hensyn som gjør seg gjeldende være viktigere enn selve konklu-
sjonen. 
 
5.3 Eiendommens alder 
Eiendommens alder vil ofte utgjøre et sentralt moment ved vurderingen av om et forhold 
rammes av opplysningsplikten etter § 3-7.  
 
Momentet kan særlig knyttes opp mot hva kjøper har «grunn til å rekne med» i forhold til 
eiendommens tilstand. Det presiseres i forarbeidene at utgangspunktet er den tilstanden kjøper 
kan forvente på bakgrunn av selgers taushet. Avvik fra dette utgjør en mangel. 
 
Eiendommens alder vil nettopp være et typisk moment som influerer på hva man med rime-
lighet kan forvente. Jo eldre eiendommen er, desto mer påregnelig er det at det vil foreligge 
visse feil ved tilstanden. 
 
Borgarting lagmannsretts dom av 27. september 2001(LB-2001-237) gir et illustrerende ek-
sempel. Saken gjaldt et nesten 40 år gammelt bolighus solgt «som det er» hvor kjøperne sene-
re oppdaget fuktgjennomgang i kjelleren. 
 
Den manglende opplysning medførte imidlertid ikke at eiendommen ble ansett mangelfull.  
Opplysningen var nemlig ikke av en slik karakter som kjøperen hadde grunn til å regne med å 
få ved kjøp av et så gammelt hus. Lagmannsretten uttalte at: 
 
«I og med at Røsok [kjøper] var villig til å kjøpe et så vidt gammelt hus, finner likevel 
lagmannsretten det mest sannsynlig at de var villige til å akseptere en viss fuktgjennom-
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gang, i og med at en viss fuktgjennomgang i grunnmuren er normalt i hus fra denne ti-
den og er noe boligkjøpere av eldre hus må regne med.» 
 
På bakgrunn av eiendommens alder og tilstand fant lagmannsretten det sannsynlig at kjøperne 
«ville kjøpt eiendommen på samme vilkår selv om de hadde blitt gjort kjent med fuktgjen-
nomgangen». Konklusjonen ble dermed at det ikke forelå en mangel etter § 3-7. 
 
Samtidig må dette også motsatt innebære at ved et nytt hus kan kjøper forvente en mer feilfri 
tilstand. Ved kjøp av nyere hus er det mindre grunn til å anta at kjøperne «ville inngått kon-
trakten på samme vilkår» selv om de eksempelvis hadde blitt gjort kjent med fuktgjennom-
gang. 
 
Eiendommens alder må imidlertid veies opp mot hvor sentrale omstendigheter det er snakk 
om. Jo mer sentrale forhold, desto større grunn vil kjøper ha til å forvente å få opplyst om det. 
Er det snakk om helt fundamentale feil ved eiendommen vil selgeren neppe slippe unna an-
svar bare med henvisning til at eiendommen er gammel. 
 
5.4 Avtaletypen og partenes stilling 
Hvilke opplysninger kjøperen har grunn til å regne med å få vil i praksis avhenge av avtalety-
pen og partenes stilling.
86
 Momentet har relevans både i forhold til hva selger «måtte kjenne 
til» ved eiendommen og hvilke opplysninger kjøper har grunn til å regne med å få. 
 
Det antas å ligge innfortolket i forventningskriteriet at det bør sondres mellom forbrukerfor-
hold og kommersielle kontrakter.  
 
I forarbeidene presiseres at det ikke kan stilles urimelig høye krav til hva en forbruker bør 
legge merke til av eksempelvis bygningstekniske forhold og manglende tilbehør ved eien-
dommen. Ofte vil kjøper heller ikke ha nødvendig sakkyndighet til forstå forholdets eventuel-
le betydning som mangel.
87
 
 
I kommersielle forhold forutsettes det derimot at kjøper selv evner å sette seg inn i relevante 
omstendigheter ved eiendommen. Ettersom det stilles høyere krav til hva en næringskjøper 
selv må oppdage, vil det også stille seg forskjellig hva en har «grunn til å regne med» å få 
opplyst om. 
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Er det tale om kommersielle avtaler mellom jevnbyrdige parter skal det derfor gjennomgåen-
de mer til for at domstolene anser vilkårene i § 3-7 oppfylt. 
 
Kontraktsforholdets art vil også stå sentralt ved ugyldighetsvurderingen etter avtaleloven § 
33. At partenes stilling er relevant antas å ligge innfortolket i ordlydens krav om at det må 
«stride med redelighet og god tro» å gjøre avtalen gjeldende.  
 
Hagstrøm anfører til illustrasjon at det mellom profesjonelle næringsdrivende parter ikke fin-
nes et eneste eksempel på anvendelse av § 33 i Høyesterettspraksis i perioden 1945 til 1999.
88
 
 
Forbrukere bør kunne innrette seg i tillit til at selger lojalt og uoppfordret videreformidler 
relevant informasjon. Deres beslutningsgrunnlag vil nettopp avhenge av hvilke opplysninger 
selgeren fremkommer med. Opplysningsforsømmelse anses derfor i større grad å «stride med 
redelighet» overfor en forbruker. 
 
Høyesterettsdommen inntatt i Rt. 1984 s. 28 (Tromsø Sparebank) gir er praktisk eksempel. 
Saken gjaldt gyldigheten av en kausjonserklæring i forholdet mellom en bank og en privatper-
son. 
 
Førstvoterende la særlig vekt på partenes stilling, og uttalte at «i forholdet mellom banken og 
Kristoffersen[kausjonisten] er det banken som klart utpeker seg som den profesjonelle part.» 
Resultatet ble dermed at kausjonen måtte kjennes ugyldig. 
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6 Avslutning 
 
6.1 Avsluttende problemstillinger og bemerkninger 
Avhandlingen har utforsket rammene for hvilke forhold som omfattes av selgers opplysnings-
plikt ved salg av fast eiendom. 
 
Det gjenstår imidlertid fortsatt å ta stilling til hvordan og når opplysningene må formidles for 
at selger skal unngå ansvar. 
 
I tillegg gjenstår noen avsluttende bemerkninger angående inngrepsterskelen etter § 3-7 i for-
hold til ugyldighetsterskelen. 
 
6.2 Når og hvordan må opplysningene formidles? 
6.2.1 Problemstilling 
§ 3-7 innebærer en aktivitetsplikt for selgeren i den forstand at han eller hun aktivt må sørge 
for at opplysningene blir videreformidlet til kjøper.
89
 Forutsatt at det foreligger et «omstende 
ved eiendommen som selger plikter å opplyse om, må det dermed stilles spørsmål om når og 
hvordan opplysningene må formidles for at selger skal unngå mangelsansvar. 
 
6.2.2 Hvordan? 
Når det gjelder spørsmålet om hvordan opplysningene skal formidles gir ordlyden isolert be-
grenset veiledning.  Det avgjørende er hvorvidt “kjøparen har fått” de relevante opplysninger.  
 
Dette innebærer blant annet at opplysningene må gis på en måte som kjøper kan gjøre seg 
nytte av.
90
 Utgangspunktet er at det oppstilles et krav om aktiv formidling fra selgers side og 
at kjøperen selv ikke har noen plikt å oppsøke opplysningene. 
 
Forarbeidene gir nærmere veiledning for tolkningen av hva som nærmere ligger i kravet om at 
kjøper «har fått» opplysning. Spørsmålet er kommentert i proposisjonen på side 89: 
 
«Opplysningane må verte gitt på ein måte som gjer at kjøparen får dei med seg. Til tider 
kan dette gjere det nødvendig med ei skriftleg utgreiing. I slike tilfelle vil ein kunne 
komme inn på området for reglane om tilhøyrsle, jf m.a i merknadane til § 3-4 om plikt 
til la skriftlege rettleiingar o l følgje med eigedomen. Dersom originalrettleiing ikkje 
kan verte overlate til kjøparen, må seljaren i alle fall syte for å gi dei viktigaste opplys-
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ningane på anna vis. Det kan t d gjelde opplysningar om korleis eit fyringsanlegg må 
handsamast.» 
 
Hva som kreves for at kjøper «har fått» opplysningene vil altså kunne variere med omsten-
dighetene og opplysningenes karakter. Det sentrale er at de må gis på en måte som gjør at 
kjøper får de med seg. Dette kan etter forholdene innebære at selger må opplyse om omsten-
digheter som kjøper trenger for å kunne nyttiggjøre seg nødvendig tilbehør eller for å finne ut 
av riktig bruksmåte.  
 
Det stilles i utgangspunktet ingen formkrav, og det åpnes for at både muntlig og skriftlig for-
midling kan aksepteres. Likevel kan det tenkes unntak dersom kravet om formidling «på en 
måte som kjøper får med seg» indikerer at opplysningen bør gis skriftlig. Eksempelvis kan 
opplysninger om korrekt vedlikehold av eiendommen etter omstendighetene måtte gis skrift-
lig i form av bruksanvisninger eller liknende. 
 
Verken ordlyd eller forarbeider oppstiller et krav om at selgeren personlig må stå for formid-
lingen. Opplysningene kan like gjerne formidles via en megler, takstmann eller andre som 
andre som har stått fram overfor kjøperen som den som helt eller delvis tar seg av salget på 
selgers vegne.
91
 I praksis vil formidlingen typisk skje gjennom salgsprospekter, annonser eller 
ved annen markedsføring.  
 
Likevel kan selger i utgangspunktet ikke fraskrive seg ansvar ved å henvise kjøperen til en 
tredjemann for nærmere informasjon. Særlig gjelder dette hvor opplysningene ikke er teknisk 
kompliserte slik at de derfor bør gis av en fagkyndig. 
 
Dette legges til grunn i Gulating Lagmannsretts dom LG-1998-46. I denne saken hadde selge-
ren nøyet seg med å oppfordre kjøper til å kontakte en byggmester som kunne redegjøre for 
problemet. Dette ble imidlertid ikke funnet tilstrekkelig for å unngå ansvar. 
 
«Selger kan ikke omgå opplysningsplikten og vanskeliggjøre informasjonstilgangen ved 
å henvise til en tredjemann når han like godt selv ikke kan formidle den samme infor-
masjon. Opplysningsplikten er en aktiv forpliktelse i den betydning at selger bærer risi-
koen for at nødvendig informasjon tilflyter kjøper. Selger må således forvisse seg om at 
nødvendig informasjon blir gitt hvis han velger å henvise kjøper til en tredjemann.» 
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Dersom segler har overlatt formidlingen til en tredjeperson er det altså fortsatt i selgerens 
egen risiko at kjøper faktisk mottar opplysningene. 
 
I denne sammenheng nevnes at det er selger som bærer tvilsrisikoen for at kjøper har mottatt 
opplysningene dersom det ikke foreligger holdepunkter for noe annet, jf. blant annet Borgar-
ting Lagmannsretts dom LB-2003-10224. 
 
6.2.3 Når? 
Neste problemstilling blir når opplysningene må gis for at selger skal unngå mangelsansvar 
etter bestemmelsen. Det sentrale skjæringspunkt er tidspunktet for avtaleinngåelsen mellom 
kjøper og selger.  
 
Avgjørende er således når partene anses bundet etter de avtalerettslige regler om tilbud og 
aksept. Opplysninger som er formidlet til kjøper før avtaleinngåelsestidspunktet anses rettidi-
ge, mens senere opplysninger i utgangspunktet ikke oppfyller bestemmelsens krav.  
 
Det forutsettes imidlertid at også kunnskapskravet på selgersiden er oppfylt på denne tiden. 
Dersom feilen blir kjent for selger etter inngåelsestidspunktet utgjør ikke forholdet en mangel 
etter § 3-7. 
 
Forutsatt at kunnskapskravet er oppfylt, blir konklusjonen at selger må videreformidle opp-
lysningene på en måte som kjøper kan nyttiggjøre seg før partene er bundet gjennom tilbud og 
aksept for å unngå ansvar. 
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6.3 Terskelen for mangel vs ugyldighet 
6.3.1 Problemstilling 
Helt til slutt skal det drøftes hvorvidt det finnes hensyn som taler for at inngrepsterskelen bør 
være annerledes ved mangelsvurderingen enn ved ugyldighetsvurderingen etter § 33. 
 
Hagstrøm
92
 anfører at det til tross for språklige forskjeller i bestemmelsenes ordlyd må antas 
at redelighetsterskelen langt på vei er den samme:  
 
«At det må være sammenfall har flere grunner. Det sentrale er at det neppe er hensikts-
messig å operere med ulike redelighetsstandarder, og at det heller ikke er holdepunkter i 
praksis for at man skal gjøre det.» 
 
Spørsmålet blir imidlertid hvilke implikasjoner dette eventuelt får.  
 
Dersom terskelen for mangel og ugyldighet er sammenfallende vil dette i praksis innebære at 
det vil oppstå situasjoner hvor ett og samme faktum gir grunnlag for både ugyldighet etter 
avtaleloven § 33 og samtidig kontraktbrudd etter avhendingsloven § 3-7. 
 
I så tilfelle antas det at norsk rett bygger på en forutsetning om at ugyldighetsreglene og reg-
lene om kontraktsbrudd ikke konsumerer hverandre.
93
 Dette innebærer at en kjøper som er 
blitt utsatt for opplysningssvikt kan «velge» hvilket grunnlag han eller hun vil påberope seg. 
 
6.3.2 Rettsvirkninger 
Betenkeligheten ved en slik rettstilstand er imidlertid at rettsvirkningene av en mangel contra 
ugyldighet ikke er sammenfallende. Virkningene av ugyldighet vil som regel være mer inn-
gripende, noe som kan tilsi at det bør kreves noe mer for å nå frem med et ugyldighetskrav. 
 
Hvis kjøper ville vært like godt avhjulpet med et prisavslag har han eller hun som regel ikke 
adgang til å heve kontrakten.
94
 Begrunnelsen er at heving ofte rammer selgeren hardt. Det kan 
spørres om det er rimelig at kjøper i slike tilfeller skal være avskåret fra å heve, men likevel 
ha rett til å påberope seg ugyldighet. Hva skal eventuelt være begrunnelsen for dette? 
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Det fremstår som en tilfeldig fordel for kjøper og tilsvarende ulempe for selger at kjøperen 
kan påberope seg ugyldighet dersom han eller hun ville vært like godt avhjulpet ved å kreve 
mindre inngripende misligholdsanksjoner som for eksempel et prisavslag. 
 
6.3.3 Reklamasjonsregler 
Et annet aspekt er at mangelskrav normalt er underlagt absolutte reklamasjonsfrister, noe som 
i utgangspunktet ikke er tilfelle ved ugyldighetsinnsigelser.
95
 
 
Dersom reklamasjonsfristen er utløpt, kan kjøper omgå dette problemet ved å påberope ugyl-
dighet istedenfor mangel. Det kan dermed spørres om det er fare for «uthuling» av fristreglene 
som oppstilles ved kontraktsbrudd.  
 
Imidlertid slår § 4-19 (3) fast at selger ikke kan gjøre gjeldende at det er reklamert for sent 
dersom han vært grovt uaktsom, uærlig eller for øvrig «handla i strid med god tru». Nettopp 
dette vil jo som regel være tilfelle ved mislighold av opplysningsplikten. Reklamasjonsargu-
mentet mister dermed mye av sin tyngde. 
 
6.3.4 Ugyldighet contra heving 
Også i tilfeller hvor kjøper har rett til å heve avtalen kan problemstillingen komme på spissen. 
Virkningene av heving og ugyldighet delvis er sammenfallende ettersom partene i begge til-
feller fritas fra å oppfylle avtalen in natura. Det ligger imidlertid en viktig forskjell i sondring-
en mellom den positive og negative kontraktsinteressen. 
 
Dette medfører at en kjøper som ønsker å se seg ubundet av avtalen vil kunne velge sank-
sjonstype avhengig av om kjøpsavtalen i utgangspunktet ville gitt fortjeneste eller vært taps-
bringende.  
 
Dersom kjøper ville ha tjent på kontrakten vil han kunne dra fordel av å heve og eventuelt få 
dekket sin positive kontraktsinteresse, forutsatt at erstatningsvilkårene er tilstede. Hvis den 
derimot ville vært tapsbringende kan han påberope seg ugyldighet og potensielt erstatning for 
negativ kontraktsinteresse.
96
 
 
Likevel er det ikke dermed sagt at denne adgangen til å spekulere nødvendigvis må være pro-
blematisk. Så lenge kjøper uansett har hevingsrett fremstår dette nemlig som velbegrunnet og 
nødvendig for at kjøper skal få dekket sitt fulle økonomiske tap. 
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